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1 JOHDANTO 
1.1 Tausta ja lähtökohdat 
Tällä hetkellä rakennusala on ajautunut ongelmaan, jossa laatu on koko ajan tapetilla 
sekä rakentamisen kustannuksia halutaan laskea alemmas. Voittoa tavoittelee tilaaja, 
rakentaja ja aliurakoitsijat. Aina laatu ja tavoitteet eivät kuitenkaan kohtaa. Nykyään on 
olemassa erilaisia hankemuotoja, jotka motivoivat tilaajan valitsemia pääurakoitsijoita 
nopeaan, laadulliseen sekä kustannustehokkaaseen työskentelyyn. Työskentelyyn, 
jossa on mahdollista kokeilla uusia ideoita sekä innovaatioita. Paremmilla keinoilla saa-
daan säästöjä, jotka ovat joko heti tai tulevaisuudessa kustannussäästöjä. Tilaaja on 
näin palkinnut kannustinjärjestelmien kanssa hyvästä työskentelystä. Voisiko samaa 
ideologiaa käyttää alihankinnan sopimuksiin? 
Ongelmana on, että sopimusosapuolet ovat toimineet useasti jokainen omaa etuaan 
ajatellen. Vaikka on jo olemassa yhteistoimintaurakoita eli ns. allianssisopimuksia, ei 
aliurakoitsijaa ole kannustettu parempaan työskentelyyn. Alihankintaan sopivien kan-
nustinjärjestelmien avulla voitaisiin löytää jokaiselle organisaatiolle oma kannustin, joka 
motivoisi organisaatiota kehittämään omaa toimintaa ja näin koko projektin etua. Sy-
vempänä ajatuksena olisi, että ”rakennusala on organisaatioiden yhteispeliä”, jossa jo-
kainen osapuoli on yhtä tärkeässä osassa, vaikka työn osuus olisikin pieni verrattuna 
kokonaisuuteen. Riskit jaetaan kaikkien kesken ja niin myös ylimääräinen voitto.  
Aliurakoitsijoiden kannustinjärjestelmiä ei Suomessa vielä ole juurikaan käytetty. Yh-
dysvalloissa taas melkein kaikissa suurissa yhteistoimintahankkeissa on mukaan liitetty 
tärkeimmät aliurakoitsijat. Kun aliurakoitsijoita on liitetty bonuspooliin, ovat ne myös ja-
kaneet riskiä tilaajalta itselleen. Tämä on auttanut suuriakin hankkeita Yhdysvalloissa 
läpi alitetuilla hankekustannuksilla. (Ghassemi & Becerik-Gerber 2011; O’Donnell 
2011.) 
Opinnäytetyötä kirjoitetaan tarpeesta saada tietoa kannustavista sopimuksista. Tarkoi-
tus on kartoittaa kannustinjärjestelmiä organisaatioiden välisiin sopimuksiin. Työssä tut-
kitaan sitä, millaisia kannustusjärjestelmiä rakennusalalla on ja voidaanko niitä käyttää 
myös alihankinnoissa. 
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1.2 Tavoitteet 
Päätavoitteena on kehittää 
1. kannustinjärjestelmämallit alihankintaan 
2. mittarit ja kriteerit bonuksen määrittämiseen. 
Työssä perehdytään organisaatioiden välisiin kannustinjärjestelmiin. Opinnäytetyössä 
ei siis käsitellä yrityksen työntekijöiden kannustinjärjestelmiä. Henkilökohtaiset kannus-
timet tulisi kuitenkin olla linjassa yrityksen muihin kannustinjärjestelmiin nähden. 
Tämän opinnäytetyön tavoitteena on selvittää, millaisia kannustavia malleja on ole-
massa sekä millaisia on jo käytetty aliurakoitsijoita varten. Tavoitteena on myös kehit-
tää mahdollisesti uusia kannustinmalleja, mikäli havaitaan, että valmiita malleja ei käy-
tössä vielä ole tai ne ovat liian raskaita kevyisiin urakoihin. Mallien tulisi olla käytännölli-
siä, selkeitä ja helppokäyttöisiä. Nämä ominaisuudet helpottavat jatkossa työmaan teh-
täviä. Mallien lisäksi työn tulee myös löytää ne mittarit, joilla voidaan tehokkaasti mitata 
urakoitsijan tuotteen laatua, toimintaa projektissa, kustannussäästöjä ja työn etene-
mistä, jotka taas määrittävät sitä, millaisen bonuksen urakoitsija on työllään saavutta-
nut. 
1.3 Rajaus 
Työ rajoittuu Consti Yhtiöt Oy:n omiin toimihenkilöihin ja aliurakoitsijoihin, joiden 
kanssa haastatteluja tehdään. Työtä käsitellään korjausurakoinnin näkökulmasta. Mallit 
kuitenkin soveltuvat myös uudisrakentamiseen. Tarvittaessa voidaan haastatella mui-
denkin yrityksien työntekijöitä, jos todetaan, että heillä voisi olla kokemusta tai tietoa 
käytetyistä kannustinjärjestelmistä. Työssä ei päästä konkreettisesti kokeilemaan tai 
mittaamaan työn saavutuksia hankintatoimessa, vaan työ päättyy, kun Constin toimi-
henkilöt antavat oman mielipiteensä työn saavutuksista sekä käyttökelpoisuudesta. 
Consti voi tulevaisuudessa kokeilla ja kehittää erilaisia malleja osana kannustavaa han-
kintatoimea. 
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1.4 Toteutus ja raportointi 
Työssä etsittiin tietoa kotimaisesta aineistosta. Poimimalla tarpeelliset tiedot jo käyte-
tyistä kannustinjärjestelmistä pohditaan, olisivatko ne sopivia yrityksen omaan käyttöön 
sillaisenaan vai pitääkö niitä jalostaa tai muokata. Olemassa olevaa tietoa hyödyksi 
käyttäen kehitetään uudenlaisia kannustinjärjestelmiä alihankintaan, organisaatioiden 
väliseen sopimukseen.  
Kun olemassa olevat kannustinjärjestelmät on kartoitettu, kysytään mielipiteitä haastat-
telemalla opinnäytetyön ohjaajilta ja Constin asiantuntijoilta. Työssä käytetty materiaali 
ei ole salaista lukuun ottamatta Constin määrittämiä yrityssalaisuuksia. Työ on Constin 
tilaama, ja se palvelee asian kehittämistä organisaatiossa. 
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2 KANNUSTINJÄRJESTELMÄN YLEISET PERIAATTEET 
2.1 Motivaation luominen ja laadintaperiaatteet 
Palkitsemisen tulee olla osa yrityksen järjestelmää ja arvoja. Hyvästä suorituksesta pal-
kitaan ja heikosta suorituksesta annetaan kehittävää palautetta. Täsmällinen sekä 
suunnitelmallinen kannustaminen motivoi parempiin suorituksiin. Palkitsevan osapuo-
len tulee hyötyä palkittavan yrityksen ylimääräisestä työpanoksesta. Palkitseminen ei 
siis saa olla pelkkä lisäkustannus, vaan siitä pitäisi olla molemminpuolista hyötyä. On-
nistunut palkitseminen auttaa molempia yrityksiä kasvamaan, kun tuottavuus kasvaa.  
Yksi palkitsemisen muoto on kannustinjärjestelmät. Kannustinjärjestelmät saattavat olla 
hyvin yksityiskohtaisia ja tarkkoja, joten niiden soveltaminen sopimuksissa saattaa olla 
työlästä. Siksi kannustinjärjestelmien käytöstä tulisi aina sopia kirjallisesti ennen työn 
aloittamista, jotta molemmat osapuolet tietävät mahdollisuudet sekä palkitsemisen kri-
teeristön. Kriteeristökin tulee määrittää työtä edistäväksi ja sellaiseksi, että palkitsevalle 
yritykselle on siitä lisähyötyä. Lähtökohtana kannustinjärjestelmiä etsittäessä ja kehitet-
täessä on se, että hyvästä toiminnasta palkitaan ja huonosta rangaistaan. Sopimuksen 
mukainen "perussuoritustaso" ei siis oikeuta bonuksiin. Kannustimien tulee pohjautua 
mittareihin, jotka ovat niin objektiivisia kuin mahdollista. Vain näin osapuolet voivat ko-
kea järjestelmän oikeudenmukaiseksi ja sillä on edellytykset toimia. 
Kannustimien eli insentiivien tavoitteena on luoda ns. win-win-tilanne. Insentiivin moti-
vointiteho perustuu ns. odotusarvoteoriaan.  
1) ulkoisen kannustimen tulee olla riittävä suhteessa vaadittuun lisäpanostukseen 
2) urakoitsijan on uskottava, että hänen on mahdollista yltää bonuksen edellyttämään 
suoritustasoon 
3) työsuorituksen arviointi suoritetaan oikeudenmukaisesti. (Lahdenperä & Koppinen 
2004, 11.) 
Edellä mainitut kolme ehtoa ovat pohja suoritusten parantamiseen. Jos ehdot eivät to-
teudu, ei yritys todennäköisesti yritä tai usko kannustinjärjestelmän toimivuuteen. Täl-
löin on siis uskottavuuspula. Tehokkaan kannustinmallin luominen edellyttää myös so-
pimusosapuolten välistä luottamusta ja hyvää kommunikaatiota.  
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Kuten Lahdenperä ja Koppinen (2004) tutkimuksessaan mainitsevat, rahalliset palkkiot 
ovat keino saavuttaa tehokkaampi aliurakoitsijan työskentely, ja ne ovat ehdottomasti 
yleisimpiä kannustimia. On kokeiltu myös muunlaisia kannustimia, kuten ei-rahallisia 
kannustimia. Mahdollisia ei-rahallisia kannustimia voisivat olla pidempiaikainen kump-
panuussopimus ja kehittävä palaute. 
2.2 Kannustimien merkitys ja vaikutus 
”Tilaaja toivoo mahdollisimman hyvää laatua ja toimivuutta mahdollisimman pienillä 
kustannuksilla. Samaan aikaan urakoitsija pyrkii tyydyttämään tilaajan tarpeet toteut-
taen samalla omat taloudelliset tavoitteensa optimoimalla resurssien käyttönsä sekä te-
kemällä vaatimukset täyttävän minimityön. Tällaiset tilaajan ja urakoitsijan eriävät sisäi-
set tavoitteet aiheuttavat kestämättömän yhtälön.” (Lahdenperä & Koppinen 2004, 15.) 
Projektien kaikilla osapuolilla tulee olla samat ajatukset palvelun lopputuloksesta ja laa-
dusta. Toisin sanoa tilaajan ja päätoteuttajan tulee ajaa yhteistä etua ja muistaa myös 
aliurakoitsijaa. Vaikka tilaaja haluaakin rakentamisen tapahtuman mahdollisimman hal-
valla sekä samalla korkealla laadulla, tulee sen tehdä kompromisseja jo näiden kahden 
asian välillä? Elinkaariajattelulla olisi siis järkevää jättää kustannukset vähän väljem-
mäksi ja suunnitella laadukas rakennus. Tämä tarkoittaisi, että tilaaja antaisin vapaam-
mat kädet toteuttajille suunnitella projektia. Tilaajan tulisi antaa projektin osapuolien 
olla itseohjautuvia sekä luovia. Kustannukset saattaisivat vaikuttaa aluksi nousevan, 
mutta laadukkaammalla materiaalilla sekä työllä saavutetaan huoltovapaampi ja ener-
giatehokkaampi rakennus, joka pitkällä tähtäimellä on halvempi ratkaisu. 
Kannustinjärjestelmät motivoivat pääurakoitsijaa tehokkaampaan työskentelyyn suu-
remman palkkion toiveessa. Miksi ei myös käytettäisi kannustimia pääurakoitsijan ja 
aliurakoitsijan välillä. Tämä luultavasti motivoisi myös työtä tekevää aliurakoitsijaa laa-
dukkaampaan työskentelyyn suuremman palkkion toiveessa. Ongelmana on, että kan-
nustinjärjestelmiä ei vielä ole laajalti käytetty alihankinnassa. Yleisten kannustinmallien 
massiivisuus ei istu alihankintaan sellaisenaan, vaan niitä pitää keventää urakan ko-
koon sopivaksi, jolloin hyöty-panossuhde tulee sopivaksi.  
Palkitsemistapojen vaikutuksista on kolme muistisääntöä: 
1. Palkitseminen vaikuttaa organisaation toimintaan enemmän kuin oletetaan. 
2. Palkitseminen vaikuttaa sekä lyhyellä että pitkällä aikavälillä. 
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3. Palkitsemisen vaikutukset voivat olla samanaikaisesti sekä myönteisiä että kiel-
teisiä, tai enemmän myönteisiä tai enemmän kielteisiä. (Hakonen ym. 2005, 
52.) 
2.3 Aineelliset kannustimet 
Aineelliset palkkiot ovat luonnollisia vastineita annetusta työpanoksesta. Aineelliset 
palkkiot ovat yrityksen toimintaa ohjaavia. Organisaation on tärkeää huolehtia siitä, että 
palkitseminen tukee organisaation asettamia tavoitteita, sillä palkitseminen on iso osa 
organisaation toimintajärjestelmää. Palkitsemisella voidaan tukea onnistumista. Sillä 
voidaan myös kannustaa henkilöstöä kehittämään itseään sekä yrittämään aina paras-
taan. (Rantamäki, Kauhanen & Kolari 2006, 18–19.) 
Aineellisella palkitsemisella tarkoitetaan taloudellista eli rahallista palkitsemista. Talou-
delliset palkitsemiskeinot jaetaan kahteen pääryhmään, suoriin ja epäsuoriin palkitse-
miskeinoihin. Suorat palkitsemiset organisaatioiden välillä ovat esimerkiksi urakoiden 
sovitut laskutustyöerät. Lisäksi voidaan ajatella, että muut rahalliset kannustimet ovat 
työn jälkeen saatavat palkkiot tai bonukset. Epäsuoraa palkitsemista organisaatioiden 
välillä voidaan ajatella olevan pidempiaikainen kumppanuus tulevissa urakoissa sekä 
muut edut, mitkä voidaan sopia erikseen urakoitsijan kanssa. Palkitseminen tulee aina 
olla oikeudenmukaista ja ennalta sovittua, jotta työtä tekevä organisaatio tuntee kan-
nustinjärjestelmän olevan hyödyllinen.  
2.4 Aineettomat kannustimet 
Urakkapalkkion korottamisella saattaa olla täysin vastakkainen vaikutus kuin mitä on 
tavoiteltu. Pitää ymmärtää, milloin ja miten rahaa käytetään motivoinnin keinona. Jos 
yritys saa pienen summan rahaa kertaluontoisena palkintona erityisen hyvin tehdystä 
työstä, se saattaa tuntua jopa loukkaavalta, koska työhön sitoutuminen ja ns. ”walking 
the extra mile” ei todellisuudessa olekaan kiinni rahasta, vaan pinnistämisen takaa löy-
tyy yleensä jokin aineeton motivaatiotekijä. (Grönroos 2013.) 
Aineettomilla palkitsemiskeinoilla ja kannustamisella on toisinaan jopa suurempi vaiku-
tus kuin rahalla. Aineettomat keinot tukevat työhyvinvointia, ovat kustannustehokkaita 
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ja jopa vaikuttavampia kuin rahallinen palkitseminen. Aineetonta palkitsemista voi yri-
tyksissä olla mikä tahansa sellainen toiminta, jonka yritys kokee palkitsevaksi, vaikka 
sitten työn merkityksellisyyden kokemuksen tai työympäristön viihtyvyyden ja hyvän il-
mapiirin kautta. Kuten aineellisilla palkkioilla, myös aineettomalla palkitsemisella pyri-
tään vaikuttamaan yrityksen motivaatioon. Aineettoman palkitsemisen keinoin voidaan 
vaikuttaa sekä sisäiseen että ulkoiseen motivaatioon. Motivaatioon vaikuttaa esimer-
kiksi arvostuksen osoittaminen, kiittäminen ja palautteen antaminen. 
Kustannustehokkain aineeton kannustin on arvostuksen osoittaminen yritykselle, esi-
merkiksi palautteen antamisen muodossa. Arvostuksen osoitus on myös rakentavasti 
annettu negatiivinen palaute, koska sen avulla voidaan kertoa, että työn tilaaja uskoo 
tämän potentiaaliin ja ohjaa yrityksen toimintaa tehokkaampaan suuntaan. Muita ai-
neettomien palkitsemisen muotoja ovat yrityksen kehittymisen mahdollistaminen, mah-
dollisuus osallistua ja vaikuttaa esimerkiksi urakoitsijan oman työn organisoimiseen, 
työn pysyvyyteen sekä työaikajärjestelyihin. Lisäksi työn merkittävyyden tunteen lisää-
minen aliurakoitsijalle vaikuttaa työn saavutettavuuteen. 
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3 RAKENNUSALAN KANNUSTINJÄRJESTELMÄT 
3.1 Yleisimmät toteutusmuodot korjaushankkeissa 
Hankkeen toteutusmuoto on määritelty siten, että se koostuu hankkeen hankintata-
vasta, urakoitsijan vastuun laajuutta kuvaavasta sopimusmuodosta sekä kaupallisesta 
mallista.  
Viisi yleisintä toteutusmuotoa korjaushankkeissa, lueteltuna käytön mukaan: 
1. kiinteähintainen kokonaisurakka hintakilpailulla 
2. kiinteähintainen ST-urakka hinta- ja ratkaisukilpailulla 
3. tavoitehintainen projektinjohtourakka hinta- ja laatukilpailulla 
4. tavoitehintainen ja suoritusbonuksella täydennetty yhteistoimintaurakka neuvot-
telumenettelyllä  
5. tavoitehintainen allianssiurakka kannustinjärjestelmällä (Salminen 2015, 57). 
 
Kannustinjärjestelmiä on jo kokeiltu erilaisiin yhteistoimintaurakoihin sekä alliansseihin. 
Tilaaja on maksanut projektikustannusten päälle palkkion, joka kattaa sopimussuh-
teessa olevan urakoitsijan yleiskulut ja katteen tuotteelle eli voiton. Jos tilaaja on tavoi-
tellut sopimuksessa tarkempaa työsuoritusta, kuten parempaa laatua, lyhempää työai-
kataulua tai häiriöttömämpää työskentelyä, tilaajan on määrittänyt ylimääräisen bo-
nuspoolin urakoitsijoille kannustimeksi. Kannustepalkkion tulee olla määritelty huolelli-
sesti sopimusvaiheessa, jolloin molemmat osapuolet ovat selvillä siitä, miten urakoitsija 
voi saada bonuksen.  
3.2 Rakennusalan erikoispiirteet 
Perinteinen sopimuskäytäntö nojautuu maksuperusteiden osalta pitkälti kiinteähintaisiin 
sopimuksiin, joissa rakentamisen kustannusriski on urakoitsijalla. Sopimuksen pohjau-
tuvat useimmiten rakennusalan yleisiin sopimusehtoihin (YSE1998). Tämä malli ei kui-
tenkaan tue ponnisteluja tilaajan tavoitteiden täyttämiseksi, koska urakoitsija saa kat-
teensa omista tavoitteistaan kiinni pitämällä, tiukalla kustannusten karsinnalla ja käyttä-
mällä suunniteltua halvempia materiaaleja. Kun kustannusriski on urakoitsijalla, ei 
myöskään tilaajalla itsellään ole kannustimia yksityiskohtiin paneutumiseen ja nopeaan 
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päätöksentekoon, mikä voi puolestaan haitata urakoitsijan suoritusta. Tavoitteeksi nou-
see "laadun minimointi", ja usein näiden kompromissien seurauksena on jopa tavoiteta-
soon nähden laadun jonkinasteinen heikkeneminen. (Lahdenperä & Koppinen 2004, 
12.) 
Rakennusalalla on yleistä, että projektit ovat suuria ja rakennukset massiivisia. Näin 
projektin kokonaiskustannukset ovat verrattain isot, puhutaan miljoonista euroista. Ti-
laajan määrittämä kokonaiskustannus projektissa on kuitenkin paisunut useissa koh-
teissa erilaisten lisä- ja muutostöiden takia. Näitä töitä jopa nykyään etsitään urakkalas-
kentavaiheessa, koska tiedetään, että niistä voi laskuttaa lisää tilaajalta. Näin saadaan 
alihinnoiteltu urakka takaisin voitolliseksi. Tämä tapa on jo muuttunut osaksi normaalia 
tapaa, mikä aiheuttaa kestämättömän tilanteen, koska osapuolten erilaiset tavoitteet 
heijastuvat toiminnassa ja sen tuloksissa. Ennen projektin loppua hankalissa kohteissa 
etsitään ”maksumies” reklamaatioiden kanssa. Tämä on taas vaikuttanut siihen, että 
useimmiten isoimmat projektin viedään loppuun vasta oikeudessa, josta myös syntyy 
turhia lisäkustannuksia molemmille osapuolille.  
Vielä viimeiseksi nostetaan esille korjaustöiden ongelmat, kuten muuttuvat suunnitel-
mat, asbesti ja muut haitta-aineet, sekä lakipykälät. Aina korjausrakentamisessa ei 
voida saavuttaa kaikkea, mutta tilaajan sekä rakentajan tulisi olla yhteisymmärryksessä 
tulevasta projektista. Korjauskohteissa useasti asukkaat ovat paikalla, joten työt teh-
dään ns. valvovien silmien alla. Näin ollen asiakastyytyväisyys on erittäin tärkeä asia, 
kun mietitään yrityksen imagoa. Huonosti tehdystä työstä kuulee varmasti myöhemmin. 
Ongelmana on, että laadutonta työtä tekevä yritys on halpa, ja siksi se valitaan uudes-
taan ja uudestaan seuraaviinkin urakoihin. Kilpailullinen kokonaishintainen urakka ajaa 
alaa tähän. Vaihtoehtona on kannustinjärjestelmillä täydennetyt urakat. 
3.3 Kannustinjärjestelmän soveltuvuus rakennushankkeissa 
Kannustimet ovat heijastuma hankkeen tavoitteista. Käytölle voidaankin tunnistaa 
kolme tyyppiä:  
• tilaajan tavoitehakuisuus 
• kilpailuedun hankinta 
• ongelman ratkaisu (Lahdenperä & Koppinen 2004, 13). 
16 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | Miisael Nieminen 
Seuraavissa alaluvuissa on pohdittu kannustinjärjestelmien toimivuutta yleisimmissä 
korjaushankkeissa. 
3.3.1 Kiinteähintainen kokonaisurakka 
Vaikka kiinteähintainen kokonaisurakka on yksi yleisimmistä toteutusmuodoista, ei se 
kuitenkaan ole kovinkaan yksiselitteinen. Se on sopimusteknisesti selkeä, ja siihen 
yleensä sovelletaan YSE1998:n sopimusehtoja. Kiinteänhintainen urakkamuoto kuulos-
taa siltä, että urakan kokonaishinta olisi tiedossa, mutta todellisuudessa asia ei ole 
näin. Useasti urakat paisuvat lisätöiden ansiosta paljon suuremmiksi kuin aluksi on aja-
teltu. Näissä tapauksissa tilaaja on maksaja, kun lisätöitä aletaan laskuttaa.  
Kiinteähintainen kokonaisurakka jättää kannustinjärjestelmän käytön pääurakoitsijan ja 
aliurakoitsijan väliseksi asiaksi. Tilaaja on tässä toteutusmuodossa haastavaa saada 
osaksi kannustinjärjestelmää. Kokonaisurakassa tulisi erilaisten lyhyt- ja pitkäaikaisten 
kustannussäästöjen kanssa maksaa aliurakoitsijalle tavoitetason ylittävästä osasta jon-
kinlainen lisäpalkkio. Tässä mallissa on hankalaa määrittää jokaiselle aliurakoitsijalle 
oman työnsä mukainen tavoitetaso. Hankaluudeksi tulee myös sen mittaaminen. Ra-
haa tässä mallissa ei tule mistään lisää; ainoastaan erilaisten kustannussäästöjen 
kautta sitä voidaan jakaa aliurakoitsijoille. Ehkä helpoimmat ovat ajalliset säästöt esim. 
työmaahallintokuluissa sekä suoranaiset kustannussäästöt, mutta nekin tulevat vasta, 
kun projekti on kokonaan valmis. Rahaa näin ei voida jakaa ennen kuin koko projekti 
on viety läpi ja nähdään, onko koko hanke pysynyt tavoitteissa. Jos hanke on pysynyt 
tavoitteissa tai se on jopa ylittänyt ne, voidaan aliurakoitsijoille maksaa prosentuaali-
sesti oman työn osuus ylimääräisestä bonuspoolista. Jos hanke venyy ja kustannukset 
nousevat yli kiinteän hinnan, voidaan sopia, että aliurakoitsijat eivät ole siitä vastuussa, 
eikä näin myöskään jaeta ylimääräisiä bonuksia yhdellekään aliurakoitsijalle, vaikka 
yksi olisikin omalla työllään sen ansainnut. Kiinteähintaisessa kokonaisurakassa kan-
nustinjärjestelmiä on kuitenkin mahdollista käyttää; niiden tulee vain olla mahdollisim-
man yksinkertaisia ja selkeitä, jotta niitä voidaan soveltaa myös pieniin kohteisiin. 
Päätelmänä voidaan pitää, että yhden urakoitsijan tavoitetason ylitys ei vielä takaa 
koko projektin kannalta säästöjä eli ylimääräistä bonusta. Koko hankkeen kaikki aliura-
koitsijat tulisivat olla motivoituneita ja heidän kaikkien tulisi ylittää tai ainakin päästä ta-
voitteisiin, jotta voidaan määrittää sekä jakaa hankkeen päätyttyä ylimääräinen bonus. 
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Kiinteähintaiseen kokonaisurakkaan voidaan siis määrittää bonuspooli, mutta se mää-
räytyy pitkälti pelkästään lyhytaikaisista kustannussäästöistä. Bonuspooli, joka kertyy, 
voidaan sopimuksen mukaan jakaa aliurakoitsijoille ja pääurakoitsijalle tai pelkästään 
aliurakoitsijoille.  
3.3.2 Kiinteähintainen ST-urakka 
ST-urakassa eli suunnittele ja toteuta -projektissa urakoitsija voi käyttää omia hyviksi 
toteamiaan tapoja sekä suunnitelmia. Tässä tilaajan puolesta on parempi, että urakoit-
sija vastaa myös suunnittelusta, mikä siis sitouttaa urakoitsijaa enemmän. Näin suun-
nittelun virheet ovat suoraan urakoitsijan vastuulla. Ongelmana saattaa olla, että ura-
koitsija suunnittelijoiden kanssa ottaa liian suuren johtovastuun ja käyttäjän mielipiteet 
jäävät taka-alalle. 
Kiinteähintaisessa ST-urakassa malli on sama kuin kiinteähintaisessa kokonaisura-
kassa. Rahallinen bonus voidaan siis jakaa vain saaduista kustannussäästöistä, ei-
vätkä ne voi ylittää ns. pääurakoitsijan saamaa hyötyä. Erona edelliseen on, että pää-
urakoitsijan riskit ovat suuremmat ST-urakassa kuin kokonaisurakassa, koska suunnit-
telun riskit ovat myös pääurakoitsijan vastuulla. 
3.3.3 Tavoitehintainen projektinjohtourakka 
Projektinjohtourakka on suhteellisen avoin urakkamuoto verrattuna perinteisiin toteu-
tusmuotoihin. Kaikki kustannukset hyväksytään ja laskutetaan tilaajalla erikseen. Urak-
kamuodon pääperiaate on, että projektinjohtaja kilpailuttaa kaikki työvaiheet ja näin 
saadaan kustannussäästöjä tilaajan näkökulmasta. Tässä muodossa tilaajan on oltava 
erittäin tarkka seuratessaan toteutuneita töitä ja niiden laskutusta. Projektinjohtoura-
kassa pääurakoitsija siis valitsee markkinoilta halvimmat tekijät eri työvaiheisiin. Ura-
koitsijan omia miehiäkin voidaan käyttää ns. täytemiehinä ja pienissä työvaiheissa, jos 
pystytään näyttämään työntekijöiden kilpailukykyinen hinta ja muu hyöty, kuten nopea 
toimintakyky.  
Tavoitehintaisessa projektinjohtourakassa voidaan myös melko helposti soveltaa kan-
nustinjärjestelmiä aliurakoitsijoille. Projektinjohtoyritys on kilpailuttanut urakat, ja niistä 
on valittu halvin tai edullinen sekä laadukas. Projektinjohtourakassa aliurakoitsijoiden 
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palkinta voidaan toteuttaa tilaajan erikseen määräämällä bonuspoolilla tai suoraan pro-
jektinjohtoyrityksen kautta. Aliurakoitsijoiden työlle tulee taas määrittää tavoitteet ennen 
projektin alkua, myös rahallinen. Työn tekemisestä maksetaan kaikki kulut, kun työ on 
valmis. Työn jälkeen määritetään aliurakassa saavutettu laadun tavoitetaso ja verra-
taan sitä alkuperäiseen tavoitteeseen. Kun tavoitetaso saavutetaan, saa aliurakoitsija 
projektin alussa sovitun katteen. Tavoitetason ylityksestä eli kustannusten alituksesta 
ja sen perusteella säästyneistä kuluista maksetaan ylimääräinen bonus aliurakoitsijalle. 
Tämä bonus ei voi kuitenkaan olla kuin maksimillaan projektinjohtoyrityksen tavoitteen 
saavuttamisen lisähyöty. Tässä urakkamuodossa tulee muistaa, että periaatteessa pa-
remmasta suorituksesta palkitaan tilaaja, projektinjohtoyritys sekä aliurakoitsija. Se, mi-
ten paljon kukin osapuoli saa, on sopimusasia. Toki projektinjohtoyritys voi epäitsek-
käästi laskea itsenä pois ylimääräisen rahallisen bonuksen jaosta, koska onhan tuote-
laadun noustessa kyse myös pitkäaikaisesta hyödystä esimerkiksi takuukorjauksien 
määrän laskiessa.  
Päätelmänä voidaan siis pitää, että myös tavoitehintaiseen projektinjohtourakkaan on 
helppo soveltaa erilaisia kannustinjärjestelmiä. Kannustintavat ja -määrät tulee vain so-
pia huolellisesti ennen aliurakoitsijan työn alkua, jotta bonuksia ei makseta epätasa-ar-
voisesti. Mahdollisia kannustimia ovat kustanussäästöt, aikasäästöt, tuotelaadut ja 
asiakastyytyväisyysmallit. 
3.3.4 Tavoitehintainen ja suoritusbonuksellinen yhteistoimintaurakka 
Yhteistoimintaurakka edustaa uutta ajattelua, ja sen perusajatus on, että hanke pyri-
tään organisoimaan ja urakkasopimus muotoilemaan siten, että kaikki osapuolet toimi-
vat samassa projektiorganisaatiossa yhteisin tavoittein. Tämän toteutusmuodon poh-
jana käytetään projektinjohto- tai ST-sopimusta. Sen lisäksi toteutetaan yhdessä kehi-
tysvaihe, jossa työstetään tilaajan tavoitteiden mukainen ja budjettiin sopiva suunnitte-
luratkaisu. Yhteistoimintaurakka on suhteellisen uusi toteutusmuotovaihtoehto, joten 
sen soveltamisen haasteet ovat vielä osin tuntemattomia. Kokemukset aikaisemmista 
projekteista ovat kuitenkin lupaavia. 
Tavoitehintainen yhteistoimintaurakka antaa mahdollisuudet käyttää kannustinjärjestel-
miä osana rakentamista varsinkin, jos vielä tilaajakin sitä puoltaa. Lähtökohtaisesti jo-
kainen työvaihe on yhdessä suunniteltu, ja sen kustannukset saadaan laskuttaa tilaa-
jalta toteutuneiden kulujen mukaan. Työn valmistuttua voidaan maksaa kustannukset ja 
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projektin alkuvaiheessa määriteltyjen tavoitteiden saavuttamisesta maksetaan yhtei-
sesti sovittu kate työlle. Näin urakoitsija on siis saanut normaalin mallin mukaan saman 
kuin aikaisemminkin. Kannustinjärjestelmän ideana on mahdollistaa lisäpalkkion an-
sainta. Lisäpalkkio täytyy olla linjassa työn tilaajan saamaan hyötyyn. Yhteistoimin-
taurakassa tilaaja voi suoraan määrittää omat kriteerinsä, ketkä erilliseen bonuspooliin 
pääsevät mukaan. Bonuspooli voidaan tehdä palveluntuottajille ja heidän aliurakoitsi-
joilleen tai molemmille erikseen. 
Yhteistoimintaurakka antaa siis aika vapaat kädet suunnitella kannustinjärjestelmän, 
jonka sisällä myös aliurakoitsijat ovat. Etuna on se, että riskit jaetaan koko projektin 
kaikkien tärkeiden toimijoiden kesken. Kustannussäästöjen kautta maksettu bonus on 
varmasti yksi tavallisimmista kannustimista, koska sitä on helppo objektiivisesti seurata 
ja jakaa tilaajan sekä työtä tekevän organisaation kanssa. Ajan säästön kannustinmalli 
on myös yksi käyttökelpoinen malli kustannussäästömallin rinnalle. Yhdessä ne muo-
dostavat vahvan ja keskeisen osan koko projektin säästöistä. 
3.3.5 Tavoitehintainen allianssiurakka kannustinjärjestelmällä 
Allianssi on yhteisvastuullinen toteutusmuoto, jossa hankkeen riskit jaetaan päätekijöi-
den eli sopimusosapuolten kesken. Allianssisopimuksen osapuolia on yleensä raken-
nuttaja ja vähintään yksi palveluntuottaja. Normaalisti allianssin osapuoliin kuuluu ra-
kennuttaja, pääurakoitsija sekä pääsuunnittelijat. Aliurakoitsijat ovat keskeisten pää-
osapuolten alla työskenteleviä tahoja. Jokainen aliurakoitsija tulee kuitenkin hyväksyt-
tää allianssin johtoryhmässä, ja ne tulee olla kilpailullisesti edullisin vaihtoehto allians-
sille. Sopimukset eivät ole sidottu YSE1998 ehtoihin, joten se antaa mahdollisuuden al-
lianssin soveltaa erilaisia uusia keinoja. 
Allianssissa on yleensä aina kannustinjärjestelmä palveluntuottajille. Palkkio on ennes-
tään määrätty ja kriteerit on sovittu tarkkaan ennen projektin alkua. Rakennuttaja voisi 
varata myös allianssin aliurakoitsijoille omanlaisen bonuspoolin palveluntuottajien poo-
lin lisäksi. Toinen vaihtoehto on, että tärkeimmät aliurakoitsijat liitettäisiin samaan bo-
nuspooliin muiden palveluntuottajien kanssa. Näin voitaisiin jakaa hyvistä suorituksista 
aliurakoitsijoille oma palkkio projektikustannuksien lisäksi. Tämä tapa taas vaatisi, että 
riskitkin voitaisiin jakaa laajemmin, eli aliurakoitsijan tulisi olla myös valmis antamaan 
oman katteensa verran projektin mennessä pieleen. Urakoitsijan ei kuitenkaan ikinä 
tarvitse maksaa sanktiota enempää kuin oman katteensa verran. Jos rakennuttaja ei 
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halua määrätä aliurakoitsijoita bonuspooliin, voisivat päätoteuttajat varata omille aliura-
koitsijoilleen oman bonuspoolin. Tällöin kannustinjärjestelmä olisi erillään allianssisopi-
muksesta. 
3.4 Rakennusalalla käytetyt kannustinjärjestelmät 
Tässä luvussa esitetään erilaisia jo käytössä olleita kannustinjärjestelmiä. Malit ovat 
suurimmaksi osaksi rakennusalan erilaisista allianssihankkeista. Käytettyjä kannustin-
järjestelmiä voi verrata suoraan Rakennusteollisuuden (RK130202) allianssin yleiseen 
kolmiosaiseen kompensaatiomalliin. Kompensaatiomallin kannustinajatusta voidaan 
käyttää myös pienempiin urakoihin supistettuna. Tähän paneudutaan tarkemmin lu-
vussa 5. 
3.4.1 Kiinteistö Oy Turun Syvälahden koulu 
Turun Syvälahden koulu on rakennettu allianssi-toteutusmuodolla. Kuva 1 esittää käy-
tetyn kannustinjärjestelmän kompensaatiomallin.  
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Kuva 1. Kompensaatiomalli Turun Syvälahden koulu (Turun kaupunki 2016, 4). 
Mallin lähtökohtana on ollut, että projektin suorat kustannukset, jotka ovat aidosti toteu-
tuneet, maksetaan. Korvattavia kustannuksia eivät siis ole yleiskulut tai kate. Korvauk-
sia kustannuksista voi saada ainoastaan 100 %, eli kustannuksissa ei voi olla päällek-
käisyyksiä. Kohtuutonta etua ei voi saada käyttämällä omia työkoneita tai työvoimaa. 
Rakennusaikaiset työkoneet, välineet ja kalusto ovat allianssissa vuokrattu, ja mahdol-
lista on myös, että uusia koneita ostetaan, mutta kohteen valmistuttua ne siirtyvät tilaa-
jan omistukseen. Kaikki saadut alennukset otetaan huomioon lopullista korvaussum-
maa laskettaessa, eikä korvaussummaan lasketa tahallisesti tai huolimattomasta työs-
kentelystä johtuvia lisäkustannuksia.  
Pääurakoitsijana toimivan NCC Suomi Oy:n tavoitekustannus oli 18 733 698 euroa ja 
päätoteuttajan palkkiosta 1 869 623 euroa. Aliurakoitsijana toimivan Caverion Suomi 
Oy:n tavoitekustannus oli 4 927 314 euroa ja päätoteuttajan palkkiosta 491 746 euroa. 
Projektin koko tavoitekustannus oli 27 737 447 euroa. (Turun kaupunki 2016, 6.) 
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Kannustinjärjestelmä perustui seuraaviin asioihin:  
1. allianssin tavoitekustannus  
2. avaintulostavoitteet 
3. järkyttävä tapahtuma. 
Allianssin tavoitekustannuksen alittumisen hyödyt laskettiin seuraavasti, jos tavoitekus-
tannus alittuu vähemmän kuin 3%, niin tilaaja sekä palveluntuottajat saavat molemmat 
alittavasta summasta 50%. Yli 3% kustannussäästöistä jaettiin seuraavasti: 
1. tilaaja 30 % 
2. palveluntuottajat 30 % 
3. bonuspooliin 40 % (Turun kaupunki 2016, 7). 
Allianssin tavoitekustannuksen ylityksessä taas riski jakaantuu 50/50 palveluntuottajille 
sekä tilaajalle. Kannustinjärjestelmästä koituvat palkkioleikkaukset eivät voi kuitenkaan 
ylittää palkkion suuruutta. Bonusten ja palkkioleikkausten jakaminen palveluntuottajille 
tapahtuu samassa suhteessa palkkioiden (euroissa) kanssa.  
Avaintulostavoitteet määritettiin tilaajan puolesta ennen projektin alkua. Tavoitteet oli-
vat toteuttamisen tavoitteita. Mittarina oli asteikko arvoa rahalle -periaatteella pisteas-
teikko (-100…0…+100). Mittarille määritettiin 5 tasoa tai osa-aluetta. Avaintulostavoit-
teiden 0-tason ylityksestä (+1…+100) tilaaja maksaa palvelutuottajille bonuksen ja ali-
tuksesta taas toisinpäin. Mahdollisten bonusten maksamista varten tilaaja on perusta-
nut erillisen bonuspoolin, jossa on 400 000 euroa. Maksimibonus vastaa maksipisteitä 
avaintulostavoitteilta. Maksimileikkaus vastaa -100 pisteitä avaintulosalueilta ja suuruu-
deltaan 800 000 euroa. (Turun kaupunki 2016, 6.) 
Järkyttävän tapahtuman tapahtuessa palveluntuottajalta palkkiosta leikattiin enintään 
50 %, 100 % allianssin tavoitekustannuksien alituksesta ja 100 % bonuksista. Järkyttä-
viä tapahtumia on kaksi. Ensimmäinen on, jos monitoimitalo ei ole rakennusvalvontavi-
ranomaisten puolesta käyttöönotettavissa 1.7.2018. Toinen on, jos monitoimitalo on 
osittain tai kokonaan käyttökelvoton. Osatekijöitä on tarkennettu Turun kaupungin mää-
rittämässä allianssisopimuksessa. (Turun kaupunki 2016, 6.) 
Aliurakoitsijoiden kannustinjärjestelmästä ei löydetty tietoa. 
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3.4.2 Liikenneviraston Tampereen rantatunneli 
Tampereen rantatunnelin rakentaminen tehtiin myös allianssisopimuksella. Yhteenlas-
kettu tavoitekustannus koko projektilla oli noin 180,3 miljoonaa euroa allianssin hanke-
suunnitelman mukaan vuonna 2013. Kompensaatiomalli on kohteessa täysin sama 
kuin Syvälahden koulussakin. Palveluntuottajien ansainta koostuu palkasta ja bonuk-
sesta tai sanktiosta. Tavoitteet täyttävä työ oikeuttaa saamaan projektin kustannukset 
ja palkkion. Kuvassa 2 on kohteen kannustinjärjestelmä. (Liikennevirasto 2015.) 
 
Kuva 2. Kompensaatiomalli Tampereen rantatunnelista (Liikennevirasto 2015, 17). 
Tässä allianssimallissa kannustinjärjestelmä on rakennettu kustannussäästön, avaintu-
losalueiden ja muutostekijöiden kriteereillä. Yhden osa-alueen vahva onnistuminen ei 
siis vielä takaa bonusta. Laadun nostattamiseen kannustava malli ajaa palveluntuotta-
jat alittamaan tavoitekustannukset, ja samalla pyrkimään säilyttämään tai jopa nosta-
maan laatua.  
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Avaintulosalueita oli läpimenoaika, turvallisuus, käytettävyys ja julkisuuskuva. Avaintu-
losalueiden bonuspoolissa on 2 % tavoitekustannuksesta. Avaintulosalueet jaettiin pro-
jektissa viiteen pistelohkoon (-100…+100), ja jokaisella lohkolla oli omat määrittelyt. 
Suoritustaso ja avaintulosalueiden mittarit ovat esitetty kuvissa 3, 4 ja 5. Muutosteki-
jöitä pisteytetään välillä -10…+20. Lopullinen kannustin määräytyy kaikkien näiden teki-
jöiden yhteistuloksena. 
 
Kuva 3. Tampereen rantatunnelin kannustinjärjestelmä (Tampereen kaupunki 2013, 
23). 
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Kuva 4. Avaintulosalueiden suoritustasot (Tampereen kaupunki 2013, 23). 
 
Kuva 5. Suoritustasoja vastaavat määritelmät (Tampereen kaupunki 2013, 24). 
Aliurakoitsijoiden kannustinjärjestelmästä ei löydetty tietoa. 
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3.4.3 Tampereen kaupunkiraitiotieallianssi 
Raitiotieallianssihankkeen kannustinjärjestelemänä on tavoitekustannus, avaintulosalu-
eet, positiiviset ja negatiiviset muutostekijät sekä järkyttävä tapahtuma (Tampereen 
kaupunki 2016). Kannustinjärjestelmä on esitetty kuvassa 6. Jokaiselle osatekijälle on 
määritetty omat mittarit ja määritelmä. Yhteenveto hankkeessa käytetyistä mittareista 
on esitetty kuvassa 7. Tarkemmat kuvaukset mittareista ja niiden määritelmistä löytää 
Tampereen kaupungin raitiotieallianssin hankesuunnitelmasta 2016. 
Aliurakoitsijoiden kannustinjärjestelmästä ei löydetty tietoa. 
 
 
Kuva 6. Tampereen raitiotieallianssi kannustinjärjestelmä (Tampereen kaupunki 2016, 
2). 
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Kuva 7. Tampere Raitiotieallianssin kannustimien painoarvot ja mittarit (Tampere kau-
punki 2016, 4). 
3.4.4 Turun Jyrkkälän lähiön julkisivuperuskorjaus 
Turun Jyrkkälän asuinalueen projektin toteuttaa Consti Korjausurakointi Oy. Allianssin 
kaupallisena mallina on käytetty kolmiosaista kompensaatiomallia. Kannustinjärjes-
telmä koostuu tavoitehintaan kytkettävästä palkkiosta ja tilaajan tavoitteisiin kytkettä-
västä bonuksesta tai sanktiosta. Kuvassa 8 on esitetty hankkeen kannustinjärjestelmä. 
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Kuva 8. Jyrkkälän allianssin kaupallinen malli (KOy Jyrkkälänpolku 2014, 2). 
Alustavasti hankkeelle on varattu rahaa noin 20 miljoonaa euroa arvonlisäverollisena 
(KOy Jyrkkälänpolku 2015). Bonuksiin tilaaja on laskenut 400 000 euroa edellä maini-
tusta summasta. Lisäksi tilaaja varautuu maksamaan erikseen tavoitehinnan alituk-
sesta syntyvän säästön sopimusosapuolten kesken. Kannustinjärjestelmä sidotaan so-
pimusosapuolten kehitysvaiheessa sopimaan tavoitehintaan. Mahdollinen tavoitehin-
nan alitus tai ylitys jaetaan 50 % / 50 % tilaajan ja muiden sopimusosapuolten kesken. 
Tavoitehinnan alittuessa yli 400 000 eurolla siirretään koko ylimenevän osan säästö ti-
laajan bonuspooliin. Hankkeeseen mukaan otetut avaintulosalueet ja niiden mittarit 
ovat esitetty kuvassa 9.  
Allianssisopimuksessa ei ole kirjattu aliurakoitsijoiden kannustimia. Consti on kuitenkin 
pohtinut erilaisia vaihtoehtoja, miten aliurakoitsijoita voisi palkita hyvästä suorituksesta. 
Valmiita käyttökelpoisia malleja ei vielä ole löytynyt. 
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Kuva 9. Jyrkkälän allianssin avaintulosalueet ja mittarit (KOy Jyrkkälänpolku 2015). 
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4 OSATEKIJÖIDEN KANNUSTINMALLIT 
4.1 Yleistä 
Toimintamallit, joissa jaetaan päätoteuttajalta riskejä ja palkkiot onnistuneesta suorituk-
sesta, kannustavat osapuolia parempaan yhteistyöhön ja innovatiivisuuteen. Kannusta-
villa sopimuksilla pyritäänkin linjaamaan urakoitsijan tavoitteet tilaajan tavoitteiden 
kanssa yhteneviksi. Tilaajan tavoitteet muodostuvat näin koko hankkeen toteutusta oh-
jaavaksi johtoajatukseksi. Tilaajan kannustimien mahdollisia osatekijöitä ja niiden to-
teamisajankohtia on esitetty kuvassa 10.  
 
Kuva 10. Tilaajan kannustimien mahdollisia osatekijöitä ja toteamisen ajankohdat (Lah-
denperä & Koppinen 2004, 17). 
4.2 Toteutusvaihe 
4.2.1 Toiminta projektissa 
Työn tilaaja voi palkita projektin toimijoiden ansiokasta toimintaa tai yhteistyökykyi-
syyttä hankkeessa ylimääräisellä bonuksella. Lähtökohtana on, että tietyt hyvät toimin-
tatavat johtavat hyvään lopputulokseen ja tekevät tilaajan toiminnan helpommaksi 
hankkeen aikana; palvelu paranee ja valvonnan tarve vähenee. (Lahdenperä & Koppi-
nen 2004, 18.) 
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Projektissa toiminta osatekijänä on hyvä, kun tilaajalla ei ole riittävästi aikaa valvontaan 
ja asiakaspalvelu on todella tärkeässä roolissa. Mittausta voidaan tehdä erilaisia kritee-
rejä hyväksikäyttäen, kuten työmaan ja projektin johtaminen, aliurakoiden ja hankinto-
jen johtaminen, raportoinnin ajantasaisuus ja laatu, henkilökunnan ammattitaito, yhteis-
työhakuisuus ja ryhmähenki, kehityshakuisuus ja ongelmien ratkaisukyky, tiedonkulku 
ja yhteistoiminnan sujuvuus. Todentaminen tapahtuu tilaajan ja urakoitsijan yhteistoi-
mintana, jossa arviointilomakkeella olevat kohdat määrittävät lopullisen pisteytyksen ja 
bonuksen ansainnan. (Lahdenperä & Koppinen 2004, 18.) 
Liitteenä 1 on esimerkki tilaajan tärkeimmistä projektin osista. Mukaan voidaan ottaa 
myös muita osia, ja näin pystytään täydentämään arviointia projektikohtaisesti. 
4.2.2 Häiriöttömyys työskentelyssä 
”Insentiivien avulla voidaan pyrkiä minimoimaan myös työn tilaajalle, kolmansille osa-
puolille, olemassa oleville rakenteille ja/tai ympäristölle aiheutuvat häiriöt sekä maksi-
moimaan olemassa olevien tilojen ja järjestelmien normaalit käyttömahdollisuudet sul-
kemalla vain kulloinkin välttämättömät osat rakennusta tai palveluja mahdollisimman 
lyhyeksi aikaa ”(Lahdenperä & Koppinen 2004, 19). 
Häiriöttömyyttä työskentelyssä osatekijänä voidaan pitää hyvänä, kun kohde on kor-
jaus- tai täydennysrakentamista, jossa työ tehdään osittain tai kokonaan, kohteen ol-
lessa samalla käytössä. Myös ahtaiden tilojen takia, esimerkiksi liikenteen häiriöttö-
myys on tärkeää. Seurantaa voidaan tehdä palvelukatkoista, keskeytyksistä, ympärillä 
olevien rakennuksien käyttökatkoista tai -häiriöistä, työmaan epäsiisteydestä tai epäjär-
jestyksestä, joka aiheuttaa häiriöitä luonnolle ja ympäristölle. Arviointia voidaan tehdä 
erilaisilla mittareilla, jotka mittaavat häiriöiden kestoa ja sen vaikutuksia. Ulkopuolisten 
valitukset rakentamisesta aiheutuvasta melusta, liasta tai liikenteestä voivat olla myös 
yksi käytettävä mittari. 
Liitteestä 2 on häiriöttömyyden tärkeimpiä kriteerejä.  
4.2.3 Työturvallisuus ja turvallisuus yleensä 
”Rakentaminen on onnettomuusherkkä ala, ja onnettomuuksien aiheuttamat suorat ja 
epäsuorat kustannukset ovat merkittävät” (Lahdenperä & Koppinen 2004, 20). 
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Turvallisuuteen painottavat kannustimet tulevat aiheeksi, kun projektin työvaiheet ovat 
riskialttiit loukkaantumisille ja näin aiheuttavat lisäkustannuksia suoranaisesti projek-
tille. Työturvallisuuteen painottavissa kannustimissa voidaan vertailla tapaturmamää-
rien, menetettyjen henkilötyötuntien, työmaan siisteyden ja järjestyksen, eli turvallisuus-
määräysten noudattamista. Työturvallisuus on siis kannustimena yksi tärkeimmistä, 
jotta ei työturvallisuutta laiminlyödä, kun tehokkuutta nostetaan. Tapaturman ”hinta” on 
joka hankkeessa erittäin suuri. Kannustimena turvallisuus on joko ohjaava tai toteava. 
Toteavasta saadaan tietoon sattuneiden tapaturmien määrän ja siitä johtuvat lisäkulut, 
kuten menetetyt henkilötyötunnit ja -päivät sekä niiden vakavuus. Mittarit ovat objektii-
visia, joten ne eivät jätä tulkinnan varaa. Toteavien kriteerien ongelmana on, että ne ei-
vät ohjeista turvallisempaan työskentelyyn kuin vasta tapaturmien sattuessa ja niiden 
jälkeen. 
Tärkeämpänä turvallisuustason nostamisessa on, että työskentelytavat ovat heti työ-
maan aloituksessa hyvät ja työturvallisuusmittauksella eli TR-mittauksella seurataan 
työmaan työturvallisuutta. Niiden perusteella voidaan puuttua nopeasti havaittuihin vir-
heisiin ja korjata ne, ennen kuin työtapaturma sattuu. TR-mittauksen taso tulisi säilyttää 
95 %:n tienoilla, vaikka se lisäisikin työturvallisuuteen liittyviä töitä. Mittauksien tulee 
kuitenkin aina olla realistisia ja tarkkoja, jotta virheille ei tulla sokeiksi. 
Liitteessä 3 on työmaan TR-mittauksen periaatteet ja hyväksymisperusteet. Työmaan 
turvallisuus siis määritellään TR-mittauksen mukaan. Toteavia tuloksia voidaan käyttää 
kannustimen yhtenä kriteerinä. Aluehallintovirasto AVI päivittää TR-mittauksen pohjaa, 
joten mittauksen tulee pohjautua aluehallintoviraston antamaan ajantasaiseen määritte-
lyyn. 
4.3 Valmistumisvaihe 
4.3.1 Aikataulu 
”Tavoite on hankkeen nopea valmistuminen, jolloin sopimus sisältää aikataulutavoit-
teen täyttymiseen liittyvän bonuksen (ja sakon); urakoitsija palkitaan bonuksella tämän 
saattaessa työt loppuun sovittua tiettyä ajankohtaa nopeammin” (Lahdenperä & Koppi-
nen 2004, 20). 
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Aikataulukannustimet ovat jaettu kahteen osaan. Ensimmäinen keskittyy aikataulun pi-
tämiseen ja pyrkii ehkäisemään viivästykset. Toinen keskittyy mahdollisimman nope-
aan ja tehokkaaseen tuotantoon eli nopeaan läpivientiin. 
Käyttötilanteita voisivat olla erilaisiin kaupallisiin kohteisiin liittyvät projektit ja sellaiset 
hankkeet, joissa aikataulu on tiukka ja myöhästymisestä tulee suuret sakot. Mittaus 
tehdään kohteen tai osakohteen valmistuessa. Välitavoitteita voidaan myös lisätä, jol-
loin viivästymisriskiä minimoidaan. Palkkion määrä voidaan laskea päiväpalkkiokohtai-
sesti, eli jos projekti valmistuu viikon etuajassa, silloin maksetaan viiden päivän palkkio. 
Kertaluontoinen summa voi olla myös sopiva. Aikasidonnaisten kustannusten osuudet 
on todettu olevan suuri osa koko hankkeen kustannuksista. Kulut tulevat rakennutta-
jalle ja rakentajalle. Toteutuksen nopeuttamisen on myös todettu olevan avainase-
massa pyrittäessä kustannussäästöihin, vaikka vielä suuremmat hyödyt voivat tapauk-
sesta riippuen tulla käyttöönoton nopeutumisen ja aikaistuvien tuottojen tms. myötä. 
Kohteen tilaajalla tulisi olla intressit nopeampaan valmistumiseen ja näin mahdollistaa 
käyttäjille aikaisemman luovutuksen, jolloin kohteen tuotot alkavat virrata. Aikataulu-
kannustimet ovat mieleisiä, koska niissä on helppo todeta kohteen valmistumisajan-
kohta suhteessa tavoitteeseen. Liiallinen nopeuttaminen on taas riski, jossa tuotelaatu 
saattaa kärsiä. Siksi onkin hyvä liittää aikataulukannustimien rinnalle tuotelaatukannus-
timet ja toiminta hankkeessa -kannustimet. Näiden yhteistuloksena voidaan saada laa-
dusta tinkimättä huomattavia kustannussäästöjä työn tilaajalle, pääurakoitsijalle ja ali-
urakoitsijalle. 
Määräävänä kriteerinä voidaan pitää aikataulun mukaista valmistumista ja täydentä-
vänä kriteerinä välitavoitteiden saavuttamista. Vaikka välitavoitteita ei saavutettaisi-
kaan, voi kohde silti valmistua ajallaan. Urakoitsijalle välitavoitteet toimivat mittarina, 
josta voi helposti todeta työtahdin. Viivästymisiin aikaisin puuttuminen pienentää ryn-
täyskulujen syntymistä, josta hyötyy urakoitsija ja tilaaja. 
Liitteessä 4 on aikataulunmukaisen toteutuksen kriteeristö periaatetasolla, jossa voi-
daan määrittää hankkeelle välitavoitteet ja lopullinen valmistuminen, niiden päivämää-
rät ja tavoitteiden täyttymisen ehdot. Bonuksen suuruus sovitaan etukäteen jokaiselta 
välitavoitteelta ja niiden vaikutusprosentti kokonaisbonukseen. Bonuksen määrän las-
kemiseen käytetään tavoitteiden ja niiden ehtojen täyttymistä.  
34 
TURUN AMK:N OPINNÄYTETYÖ | Miisael Nieminen 
Valmistumisajankohdan aikaistumisesta maksettava bonus määräytyy esimerkiksi seu-
raavan kaavan mukaisesti. Kaava on yksinkertainen, koska bonus määräytyy valmis-
tusajankohdasta aikaistuvien päivien määrästä, joka kerrotaan yhdestä säästetystä päi-
västä saatavalla kiinteällä euromääräisellä summalla.  
Esimerkiksi 
𝐵𝑜𝑛𝑢𝑠 = 𝑃(𝑣𝑟𝑘. ) × 𝑆(
€
𝑣𝑟𝑘
) , 
missä P on valmisajankohtaa aikaistavat päivät ja S on kiinteä summa, joka maksetaan 
jokaista aikaistuvaa päivää kohden. 
Normaalista aikataulunmukaisesta suorituksesta ei siis tässä mallissa saa vielä bo-
nusta. Toiminnan ja tuloksen yhteistarkastelu aikatauluperusteissa nopeuttamisessa 
voidaan ajatella seuraavasti: Kaavaa voidaan korjata havaittujen muuttujien mukaan 
ylös- tai alaspäin (päiväkohtainen rahallinen summa). Jos työaika ei vastaa todellisuu-
dessa annettuun suunniteltuun aikatauluun, voidaan liitteen 5 kriteeristön avulla suh-
teuttaa urakoitsijan toteutus todelliseen vaatimaan aikaan. Tällöin laskentamalli on seu-
raava: 
𝐵𝑜𝑛𝑢𝑠 = 𝑃(𝑣𝑟𝑘. ) × 𝑆 (
€
𝑣𝑟𝑘
) × 𝑇%. 
T on ”normaalisuorituksen” ja toteutuneen suorituksen suhde kriteeristön esimerkiksi 
liitteen 5 mukaan. Osatekijät kriteeristössä pisteytetään ”normaalisuoritukseen” (1–5) ja 
toteutuneeseen suoritukseen (1–5). 
4.3.2 Kustannukset 
Hankkeen toteutuskustannus on varmastikin yleisimmin käytetty suoritusmittari, jota 
käytetään maksuperusteena. Kustannuskannustimen avulla jaetaan hankkeen talou-
dellinen riski ja säästöpotentiaali tilaajan ja toteuttajien kesken, eli osapuolten maksa-
mat ja saamat rahamääräiset erät on sidottu hankkeessa syntyvän kustannussäästön 
tai -ylityksen suuruuteen. Riskin- ja voitonjaonperiaatteen myötä hintarajat eivät kuiten-
kaan asetu yhtä alas kuin vastaava kiinteä hinta olisi – tämä positiivinen lähtökohta voi 
jo sinänsä olla kannustava. Riskin jakaminen kannustaa myös osapuolia yhteisen edun 
nimissä parempaan yhteistyöhön, josta molemmilla on edellytykset hyötyä. (Lahden-
perä & Koppinen 2004, 21, 46.) 
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Kustannuskannustimia käytetään sitä todennäköisemmin, mitä aikaisemmin sopimus 
laaditaan suhteessa suunnittelun valmiuteen. ST-urakka sekä projektinjohtototeutus 
ovat siis sen ensisijaisia käyttökohteita. Ajatusmallia voidaan soveltaa myös erilaisissa 
laskutyöurakoissa. Tapana on maksaa kustannukset + palkkio. Kustannuksia verrataan 
annettuihin raja-arvoihin ja sen mukaan määritetään palkkio. 
Liitteen 6 mukaan voidaan sopia urakan tavoitehinta, kattohinta ja alitusrajat sekä pro-
senttiosuudet jokaiselle taholle erilaisista kustannusten ylityksistä tai alituksista. 
Tarkemmat kustannusjakolaskelmat tehdään soveltaen liitteen 6 pohjia. Kuvat 11, 12, 
13 ja 14 kertovat mahdollisia kustannustenjakoperusteita ajatustasolla:  
 
 
Kuva 11. Kustannuskannustimen A-malli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 48). 
 
Kuva 12. Kustannuskannustimen B-malli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 48). 
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Kuva 13. Kustannuskannustimen C-malli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 48). 
 
Kuva 14. Kustannuskannustimen D-malli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 48). 
4.3.3 Tuotelaatu 
Tuotelaatua seurataan useammin suuremmista julkisten tilaajien tuotannossa, jossa on 
ollut mahdollista kehittää järjestelmä seurannalle. Pienemmissä kohteissa puutelistat 
luovutusvaiheessa ovat olleet osa palkkion määrän määrittämistä. Vertailussa on käy-
tetty standardien mukaisia laatutasovaatimuksia. Mittauspisteitä voidaan ottaa satun-
naisesti ottaen kuitenkin huomioon suoritusten kokonaismäärän. Näin määritellään yli-
määräisen palkkion määrä. Kevyissä kohteissa voidaan käyttää pelkästään puutelistan 
pituutta ja puutteiden korjausnopeutta palkkion määrittämiseen. (Lahdenperä & Koppi-
nen 2004, 22.) 
Tuotelaatukannustimia on esimerkiksi rakennuksen tekninen laatu ja sen parantuminen 
tilaajan näkökulmasta samalla kustannushinnalla, mitä on alkuperäisissä suunnitel-
missa suunniteltu. Teknisen laadun lisääntyminen sinällään on todella monimuotoinen 
ja hankala pisteyttää. Selkeää pisteytysmallia ei oikein ole, ja siksi sellainen tulisi kehit-
tää, jos teknistä laatua ja sen parantumista halutaan käyttää kannustimena. Teknisen 
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laadun kannustimen bonukseen vaikuttaa muun muassa seuraavat osatekijät: toteutuk-
sen laatu, loppulaadun parantuminen ja toteuttajan kehityskyky. Liitteessä 7 on raken-
nusosien teknisen laadun osatekijät. 
Laadun käsittelyä voidaan myös lähestyä helpommin virheiden ja puutteiden kautta. 
Ideana on minimoida ne, mikä taas johtaa bonuksen ansaitsemiseen. Lähtöperiaat-
teena on, että peruslaadusta ei vielä makseta ylimääräistä bonusta. Varsin usein on 
kuitenkin niin, että luovutus- ja takuutarkastuksissa ilmenee monia virheitä ja puutteita. 
Vaikka urakoitsija nämä ongelmat lopulta korjaakin, uudet tarkastukset ja käyttöönoton 
jälkeen tehtävien korjausten tai osien toimimattomuuden välilliset vaikutukset ovat hai-
tallisia tilaajalle ja käyttäjille. Näin on perusteltua nähdä lisäarvona sellainen toiminta-
tapa, jossa nämä ongelmat on minimoitu tai poistettu kokonaan. Seuraavaa laskenta-
kaavaa hyväksikäyttäen lasketaan eräänlainen virheindeksi (VITO). (Lahdenperä & Kop-
pinen 2004, 57.) 
 
Laskentakaavan kukin virhe tai puute arvioidaan sen haitta-asteen, toteutuneen kor-
jausnopeuden ja korjaustyön haitta-asteen osalta määriteltyä luokittelua noudattaen liit-
teen 8 kriteeristön mukaan. 
Bonus määräytyy kääntäen verrannollisesti suhteessa virheiden määrään ja haittaan. 
Bonuksen määrä voidaan laskea seuraavan kaavan mukaan, hyödyksi käyttäen jo ai-
kaisemmin esitettyä virheindeksiä. (Lahdenperä & Koppinen 2004, 58.) 
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Työn tilaajan ja toteuttajan tulee siis sopia ennalta maksimibonus ja maksimivirhein-
deksi. Nollavirheillä urakoitsija on siis oikeutettu maksimibonukseen ja maksimivirhein-
deksillä bonusta ei makseta lainkaan. 
Toteutuksen toimivuutta voidaan myös pitää yhteä tuotelaadun kannustimena. Toimi-
vuus on lähtökohtana kaikissa hankkeissa. Toimivuuden mittaus tapahtuu lähinnä suo-
ritusarvoista, joita voidaan etsiä ensisijaisesti standardeista ja suunnitteluohjeista. 
Luonnollisesti hankkeen alkuperäisen vaatimusluettelon tulee muodostaa myös kan-
nustinkriteeristö silloin, kun toimivuusvaatimukset on hankkeessa määritetty – tämä 
taas on yleisesti suositeltava kehityssuunta. Ominaisuuksien vaatimustasojen lisäksi 
tulee päättää siitä, miten vaatimusten täyttyminen todennetaan. Kannustimien yhtey-
dessä sopivat keinoiksi samat ratkaisut, joilla toimivuus jo perusvaatimustason osalta 
todennetaan. Yleisellä tasolla todentamistapa voi olla jokin seuraavista: 
1. urakoitsijan dokumentoitu esitys toimivuusominaisuuksista  
2. valmistajan antamat tuotetiedot  
3. valmistajan antama tuotetakuu 
4. tuotteen erillinen testaaminen ja vakuutus vastaavan tuotteen käytöstä hank-
keessa 
5. toimivuuden todentaminen todellisessa rakennuksessa ja vakuutus vastaavan 
tuotteen käytöstä kyseisessä hankkeessa 
6. suunnittelijan vakuutus tuotteen toimivuusominaisuuksista 
7. suunnittelijan laskelmin esittämä ominaisuustason täyttyminen 
8. toteutetun kohteen ominaisuuksien kenttämittaus 
9. Ilmeinen yhdenmukaisuus (Lahdenperä & Koppinen 2004, 59). 
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Liitteessä 9 on esitetty toimivuuskriteeristö, jonka perusteella voidaan tehdä kohteen 
toimivuuden toteaminen. Bonuksen määrittäminen on työn tilaajan sekä urakoitsijan vä-
linen sopimusasia. Aikaisemmin esitettyä pisteytysmallia voidaan pitää yhtenä vaihto-
ehtona, jossa siis lasketaan ”normaalitoteutus” asteikolla 1–5 ja suhteutetaan se toteu-
tuneeseen. Näiden suhde kertoo, onko toteutus ollut tavoitteen mukaista vai sen ylittä-
vää tai alittavaa. Bonuksen määrä voi olla kiinteä määrä normaalitoteutuksen ja toteu-
tuneen suhteen tulosta. Toinen vaihtoehtoinen bonuksen määritystapa on tilaajan lisä-
hyödyn määrittäminen mittaamalla laskelmallisesti ja siitä osan jakaminen bonuksena 
urakoitsijalle.  
Rakennuksen käyttötarkoitus tai ainakin käyttötarpeet ja -järjestelyt muuttuvat useaan 
kertaan sen käyttöaikana, ja siksi tilojen ja järjestelmien muunneltavuus onkin tärkeä 
ominaisuus, joka tavanomaista parempana toteutuessaan tuo tilaajalle lisäarvoa. Toisi-
naan muunneltavuusominaisuuksia kuvataan jo hankkeen vaatimuksissa, jolloin ne 
kuuluvat ostettuihin perusominaisuuksiin. Rakennustapaselostus tai muut hankeasiakir-
jat määrittävätkin sen perustason, jonka ylittävältä osuudelta bonusta tulisi muunnelta-
vuuskannustinta käytettäessä ainoastaan maksaa. Asteikko on siten vaatimustason 
mukaan liukuva, mutta yleisellä tasolla kriteeristönä voidaan käyttää liitettä 10.  
4.3.4 Asiakastyytyväisyys tuotteesta 
Asiakastyytyväisyyttä voidaan pitää kannustimena yhtenä tärkeimmistä toteuttajan ima-
goa ajatellen. Asiakkaiden tyytyväisyydessä korostuvat etenkin palvelun laatu hanketta 
toteutettaessa ja valmistuneen tuotteen loppulaatu. Kannustin voidaan kehittää seuraa-
vien aihealueiden ympärille: ammattirakentajan laaja arvio, vakiopalaute asiakkailta ja 
valmistumisvaiheen käyttäjäkysely. Ammattirakentajan laajan arvion tekee projektissa 
toimineet avainhenkilöt, jotka määrittävät yksityiskohtaisen arvioinnin. Kriteeristö löytyy 
liitteestä 11. (Lahdenperä & Koppinen 2004, 23.) 
Kriteeristö kartoittaa asiakastarpeen tuotantokysymysten kautta hankesidonnaisia asi-
oita aina takuuvaiheeseen asti. Täysimääräisenä kriteeristöä voidaan käyttää sellai-
sissa suunnittele ja rakenna -hankkeissa, joissa toteuttajan rooli on suuri. Pienempiä 
hankkeita varten kriteeristöä tulisi karsia.  
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Ammattirakentajan vakiopalaute nojaa rakennusalaa tuntevien työntilaajan edustajien 
tekemään arviointiin. Erona aiempaan on, että hyödynnetään olemassa olevaa tunnet-
tua järjestelmää ja samalla minimoidaan kuorma. Liitteessä 12 käytetty kriteeristö on 
luotu RALA ry:n asiakaspalautejärjestelmän kriteerien pohjalta. 
Palautejärjestelmän perustan tarjoaa vakiomuotoisena kaikissa projekteissa toteutet-
tava arviointi. Käytännössä tilaaja (tai aliurakoiden tapauksissa pääurakoitsija) täyttää 
hankkeen päätyttyä arviointilomakkeen. Sen kriteerit löytyvät liitteestä 12. Asteikkona 
on kauttaaltaan 1–5 (heikoin–paras). Perusjärjestelmää täydentämään voidaan ottaa 
aiemmin esitetyt pisteytyslaskentamallit. Palvelut toimivat ensisijaisesti yhdistyksen 
web-sivuilla, josta eri osapuolet voivat selaimella lukea tietoja sovittujen käyttöoikeuk-
sien puitteissa. Toimittajilla on siten mahdollisuus lukea omaa yritystä koskevia palaut-
teita sekä hankekohtaisia tietoja että yhteenvetotietoja. Vastaavasti palautetta anta-
neilla tilaajilla on mahdollisuus lukea itse antamiaan yksittäisiä palautteita ja niiden yh-
teenvetoja.   
Edellä mainittujen arviointien lisäksi voidaan kohteesta riippuen käyttää myös valmis-
tusvaiheen käyttäjäkyselyä. Kysely on hyvä, koska se on nimenomaan rakennuksen 
käyttäjille suunnattu, eikä rakennuksen toteuttavan tiimin antama palaute. Aiemmat ar-
vioinnit eivät välttämättä kata käyttäjien näkemystä rakennuksen toimivuudesta ja ura-
koitsijan toiminnasta kohteessa. Toisaalta taas käyttäjäkysely voi olla enemmän esteet-
tisiin asioihin puuttumista, koska käyttäjillä ei luultavasti ole tarkkaa tietämystä raken-
nustekniikasta. Tässä ajaudutaan tietynlaiseen riskiin, jos päädytään valitsemaan 
pelkkä käyttäjäkysely. Toisaalta taas kohteet ovat erilaisia ja varsinkin korjauskohteissa 
käyttäjien tyytyväisyys usein ratkaisee kaikkein eniten. Kyselystä siis voidaan heti to-
deta, jos kohteessa on tehty laadullisia virheitä.  
Eräänlainen kyselyaihio on esitetty liitteessä 13. Liitteestä voidaan karsia tai lisätä työn 
tilaajalle ja käyttäjälle tärkeät sekä painotettavat osat.  
4.4 Elinkaaritekijät, huolto ja ylläpito 
Elinkaaritekijöillä tarkoitetaan tässä kaikkia sellaisia tekijöitä, jotka realisoituvat vasta 
viiveellä. Karkeasti ottaen elinkaaritekijöinä korostuvat rakennuksen tekninen toimivuus 
ja ylläpito-ominaisuudet sekä toiminta- ja ympäristövaikutukset. (Lahdenperä & Koppi-
nen 2004, 24.) 
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Elinkaaritekijöiden käyttö kannustinkriteereinä on harvinaisempaa, koska niiden käyttö 
on vaativaa. Mittausta on hankala tehdä, koska sen pitäisi olla pitkäaikaista, jotta saa-
daan todellinen kuva siitä, millaiset kulut rakennuksella ovat. Energiakulutusta voidaan 
mitata heti, ja sitä voidaan pitää yhtenä kriteerinä. Huomioon pitää kuitenkin ottaa, että 
ilmanvaihtojärjestelmää pidetään rakennuksen valmistuttua tehokkaammalla, jotta var-
mistutaan, että rakennuksen ylimääräinen kosteus saadaan kuivattua. Muita vaihtoeh-
toja voisi olla käytön aikaiset tilaajan kustannusten määrän muutokset, suoritusarvot, 
huollettavuus ja sen määrä sekä muuntojoustavuus.  
Vertausta voidaan tehdä referenssihankkeiden, standardihankkeiden, sovellushank-
keen suunnitelmien mukaan. Huomioon otettavia asioita on muun muassa kulutusmit-
tauksen tarpeeksi tarkka ja systemaattinen mittaus rakennuksen teknisistä järjestel-
mistä. Ongelmaa saattaa aiheuttaa mittauksissa käyttöveden lämmitykseen aiheutta-
mat kulut sekä ”pistorasiasähkön” mittaus. Käyttökorjaus tulisi tehdä, koska energiaku-
lutus on riippuvainen esimerkiksi ilmastointilaitteen tehon säätelemisestä. Päivällä tehot 
saattavat olla korkeammalla kuin illalla. Valaistuksen osalta voidaan helposti laskea, 
jos valot ovat päällä vain tiettyinä ennalta asetettuina aikoina. Energian hinta tulisi mää-
rittää heti alussa laskentaa varten, jotta sen vaihtelu ei aiheuttaisi laskennassa muutok-
sia. 
Bonus määräytyy kulutuksen tavoitetason alittavasta osasta laskennallisen energiahin-
nan perusteella. Säästöjä kertyy useamman vuoden ajan, joten jos urakoitsija pystyy 
merkittävästi alentamaan energian kulutusta, on siitä suoraan iso hyöty kohteen tilaa-
jalle. Tällöin olisi erittäin mielekästä palkita kannustimen perusteella hyvästä työstä eli 
energian säästöstä myös urakoitsijaa. 
Sisäilmastoon keskittyvä kannustin nojautuu luontevasti jo olemassa olevaan sisäilma-
luokitukseen. Luokkia on S1, S2 ja S3, joista paras on S1. Eri luokilla on selvästi määri-
tellyt sisäilma ominaisuudet, mitä vaativampi luokka sitä puhtaampi ilma rakennuk-
sessa todennäköisemmin on, ja näin myös rakennus on terveempi sekä käyttäjäystä-
vällisempi. S3-taso on yleensä minimitaso, jota vaaditaan rakentamisessa. Kannustinta 
käytettäessä S3-taso voitaisiin ajatella perusvaatimustasoksi. S1- ja S2-luokat voidaan 
saavuttaa toteuttamalla kohde P1-puhtausluokan vaatimuksin ja ohjein. Kannustimen 
käyttö saattaa olla hankalaa, koska yleensä sisäilmaongelmat huomataan hyvin myö-
häisissä vaiheissa, kun käyttäjät alkavat oireilla sekä olla poissa töistä. 
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Mittaamista voidaan tehdä sisäilman epäpuhtauksista. Kannustinta käytettäessä tulee 
jo aikaisessa vaiheessa sopia tavoitetasosta, mittausmenetelmistä ja ajankohdista käy-
tännössä sopimusvaiheessa. Liitteen 14 mukaan voidaan määrittää elinkaareen vaikut-
tavat sisäilman tasot (S1–S3). Liitettä voidaan käyttää sopimusvaiheessa sekä tulosten 
mittausvaiheessa, jolloin todetaan saavutettu taso. Bonus määräytyy tavoitetason ylit-
tävästä osuudesta. Kun esimerkiksi on määritetty vaatimustasoksi S3, kaikista osa-alu-
eista, joissa taso ylittyy, saa kaksi pistettä. Kun saavutetaan vain perusvaatimustaso, 
saa silloin vain yhden pisteen. Pisteiden yhteismäärästä voidaan laskea peruspiste-
määrä ja tulosvaiheessa lopullinen määrä. Ylittävästä pistemäärästä lasketaan saavu-
tettu bonusosuus. 
Liitteessä 15 voidaan taas poimia kriteerit hyvän sisäilman saavuttamiseen käytetyt kei-
not. Luokittain merkityille tekijöille löytyy joko sanallinen tai numeerinen vaatimus sisäil-
maluokituksesta. Kriteeristölle voidaan myös määrittää painot. Jokaiselle osa-alueelle 
voidaan kirjata painoluvuksi yhdestä kolmeen. Todelliseksi painoarvoksi muodostuu 
tämä luku jaettuna kyseisen kriteeristön osion painolukujen summalla. Minimivaatimus-
tason ylittävää suoritusta arvioidaan kokonaisuudessaan seuraavasti. (Lahdenperä & 
Koppinen 2004, 78.) 
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Sisäilmastobonus voidaan laskea esimerkiksi suoraan kertomalla maksimibonusmäärä 
saadulla loppupistemäärällä P. Vaihtoehtoisesti bonus voi tulla tietyn raja-arvon ylittä-
misestä tai muulla tavoin osana myös muita tavoitteita sisältävää kokonaiskannustinjär-
jestelmää. Sisäilmastokannustimen käyttö kuvatunlaisena edellyttää, että tuotanto-
osion mukainen arviointi tehdään jo rakentamisvaiheessa, jolloin sen tekee keskeisiltä 
osin luontevimmin rakennustyön valvoja. Arvosanaksi muodostuu 0, jos menettelyt ei-
vät vastaa vaatimuksia. Arvosanan 1 saa toimenpiteiden jonkinasteisesta soveltami-
sesta, 2 ilmeisestä toteuttamisesta ja 3 vaatimustason selvästä täyttämisestä. (Lahden-
perä & Koppinen 2004, 78.) 
Kannustinjärjestelmässä voidaan myös käyttää ylläpitohenkilöstön antamaa arvioita 
kohteesta. Arviointi tehdään rakennuksen jo ollessa käytössä. Arvion tekee kohteen yl-
läpitävä henkilöstö. Arvio on lähellä asiakastyytyväisyys kannustinta, koska käyttäjien 
mielipiteet rakennetusta kohteesta vaikuttavat tässä kannustimessa. Liitteessä 16 esi-
tetään arvion kriteeristö. Tässä kannustimessa voidaan käyttää seuraavaa laskenta-
mallia. (Lahdenperä & Koppinen 2004, 31.) 
 
 
 
4.5 Kannustinjärjestelmien yhdistäminen 
Kannustimia on mielekästä yhdistää, koska tilaajalle eri osa-alueet ovat tärkeämmät ja 
mielekkäämmät, joten bonustakin maksetaan näistä helpommin. Tässä luvussa käy-
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dään läpi erilaisia yhdistelmävaihtoehtoja aikaisemmissa mainituista kannustimista. Ti-
laaja voi valita kannustimia haluamansa määrän. Pientä kohdetta rakennettaessa ei ole 
mielekästä ottaa enempää kannustimia kuin yksi tai kaksi. Suurempaa tehtäessä voi 
kolme tai neljä kannustinta olla sopiva määrä. Mitä enemmän kannustimia on, sitä 
haastavampaa on määrittää mahdollinen bonus eli tavoitetasot sekä mitata saavutetut 
tasot eli bonuksen maksun perusteet. Yhteismalleja on määritetty neljä. Malleissa tum-
manharmaa kuvaa bonuksen kertymäaluetta, valkoinen alue bonusta tuottavaa suori-
tusta ja vaaleanharmaa osuus, josta bonusta ei makseta. 
Säästöosuusmallissa jokaisesta osa-alueesta maksetaan erikseen bonus oman kritee-
ristön mukaan. Kriteerikohtainen bonus määräytyy siis toteuman ja maksimisuoritusta-
son suhteessa bonusmaksimista; kustannusbonusosuus tuloutuu sellaiseen. Bonus siis 
määräytyy suoraan kustannussäästöistä tai sen kerrannaisesta. 
 
Kuva 15. Säästöosuusmalli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 89). 
Mallin bonuksen maksamiseen käytettävä lopullinen laskentamalliesimerkki on esitetty 
liitteessä 17.  
Säästörajamallissa erona säästöosuusmalliin on se, että rajamallissa bonuksen rajana 
on asetettu katto. Bonusta ei siis voi kertyä enempää kuin tilaajalla on siitä kustannus-
säästöjä. Kustannussäästöt voidaan tulouttaa urakoitsijalle sellaisenaan, mutta esimer-
kiksi ajallisesta säästöstä on maksimibonus, mikä on ennalta määritetty kiinteä summa. 
Todellista ajallista säästöä verrataan maksimiaikasäästöön (maksimi bonus ajasta). To-
dellinen aikasäästö maksetaan siis näiden suhteessa ja kerrotaan maksimibonuksella. 
Kriteerikohtaista bonuksen suuruutta ei siis ole rajoitettu, mutta kokonaisbonuksen ra-
jana on kustannussäästö tai sen kerrannainen. 
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Kuva 16. Säästörajamalli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 89). 
Liitteessä 18 on annettu esimerkki säästörajamallin laskentatavasta. 
Minimitasomallin periaatteena on, että jokainen osatekijä on tilaajalle yhtä tärkeä, joten 
yhtä tekijää laiminlyömällä ei voi ansaita suurta bonusta, koska kaikkien osatekijöiden 
bonuksen maksu perustuu alimman tason suorituksesta. Bonusosuudet määräytyvät 
osatekijöiden omasta pisteytyksestä, ja toteutunutta hyötyä verrataan suoraan maksi-
mihyötyyn eli maksimibonukseen. Maksun määrä kuitenkin rajautuu suhteellisesti hei-
koimman suorituksen perusteella.  
 
Kuva 17. Minitasomalli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 89). 
Liitteessä 19 on määritetty esimerkkilaskelma minitasomallin bonuksen maksamisesta. 
Järjestysehtomallissa periaatteena on, että tilaajalla on kolme tärkeää kriteeriä koh-
teessa. Näille on annettu tärkeysjärjestys, ja bonus määräytyy jokaisen osatekijän 
oman kriteeristön sekä pisteytyksen pohjalta. Mallissa bonusta maksetaan kuitenkin 
vain siihen asti, kun osatekijät ovat ylittäneet tavoitetason. Mallissa esitetään, että kus-
tannukset ovat alittaneet tavoitetason, joten siitä maksetaan bonusta. Seuraavaksi 
oleva aika ei ole ollut tavoitteen mukaista, se ei ole siis yltänyt tavoitteeseen, joten siitä 
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ei makseta bonusta. Mallin perusteella myöskään myöhemmistä hyvistä tavoitteen ylit-
tävistä töistä ei enää makseta ylimääräistä bonusta. 
 
Kuva 18. Järjestysehtomalli (Lahdenperä & Koppinen 2004, 89). 
Liitteessä 20 on esimerkkilaskelma järjestysehtomallin lopullisesta bonuksen laskenta-
mallista. Laskelmassa on oletuksena, että aikataulun minitavoitetason on saavutettu, 
jolloin ajallisesta säästöstäkin maksetaan bonus ja näin myös laadusta. Jos aikataulu ei 
olisi saavuttanut minivaatimustasoa, ei liitteessä esitettävää ajan ja laadun bonusta 
maksettaisi. 
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5 KANNUSTIMET ALIURAKOITSIJOILLE 
Aikaisemmin tässä opinnäytetyössä esitetyt kannustinmallit ovat liian työläitä valmis-
tella ja raskaita seurata, jotta niitä voitaisiin sellaisenaan käyttää Constin omaan alihan-
kintaan. Malleissa on paljon hyvää ja tärkeää tietoa kevyempien mallien kehittämiseen.  
Tässä luvussa esitetään uusia malleja kannustavaan alihankintaan. Mallien kehittämi-
sen lähtökohtana on niiden taloudellinen tuottavuuden lisääminen pääurakoitsijalle ja 
aliurakoitsijoille. Mittareiden ja kriteeristön tulisi olla tarpeeksi helppoja sekä selkeitä, 
jotta bonuksen määrittäminen ei ole liian vaikeaa myöskään työmaalta käsin. Bonuksen 
määrän tulee olla enintään pääurakoitsijan hyödyn verran. Hyöty voi olla aineellinen tai 
aineeton. Helpommin hyödyn määrä on laskettavissa aineellisesta. Koska Consti kes-
kittyy suurelta osin korjausurakointiin, voitaisiin ajatella erilaisten laatukriteerien ja nol-
lavirheluovutuksien olevan hyviä kannustimia. Lähtökohtana on, että saatu hyöty jaet-
taisiin puoliksi pääurakoitsijan ja aliurakoitsijan välillä. Consti Talotekniikka tekee myös 
paljon aliurakointia muille yrityksille, ja silloin nämä mallit voisivat olla eräänlainen 
myyntivaltti esittää työn tilaajalle.  
Uudet kannustinmallit ovat hyviä suuremmissa hankkeissa, joissa tärkeimmät aliura-
koitsijat voitaisiin liittää mukaan kannustinjärjestelmään. Tärkeimmillä tarkoitetaan suu-
ria urakoita ja hankkeen etenemistä tahdistavia urakoita. Näin riskit tulee jaettua myös 
tärkeiden aliurakoitsijoiden kanssa. Riskien jako tulee olla määritelty jokaisen urakoitsi-
jan kohdalla erikseen, ja niiden pitää olla linjassa aliurakoitsijan oman osa-alueen suu-
ruuteen. Yhteisellä bonuspoolilla voidaan hyötyä pienentämällä hukka-aikaa sekä rik-
komalla urakkarajoja, jolloin päästäisiin ”venttatunneista” eroon. Yhteisessä bonuspoo-
lissa olevien aliurakoitsijoiden olisi hyvä olla jo ennestään tuttuja urakoitsijoita, jotta väl-
tyttäisiin suuremmilta yllätyksiltä.  
5.1 Bonus/sanktio kannustinmalli aliurakoitsijalle 
Ensimmäinen malli on tehty perinteiseen kiinteähintaiseen aliurakointiin, jossa urakoit-
sija on antanut työlle tarjouksen, ja tarjous sisältää urakoitsijan tavoitekatteen. Mallin 
mukaan sopimushinta on ansainnan lähtökohta. Kannustimena toimii työn tilaajalle tär-
keät kriteerit, joita voivat olla esimerkiksi jotkut seuraavista: 
- aikataulu 
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- laatu 
- toiminta projektissa 
- työturvallisuus 
- nollavirheluovutus 
Muitakin kriteereitä voidaan käyttää. Niitä on esitetty luvussa 4. Kriteeristöt tulee sopia 
urakkasopimusvaiheessa ja myös bonuspoolin suuruus tai miten sitä voidaan kasvat-
taa. Kriteeristöjen osatekijöiden ja pisteytyksen tulee olla selvillä. Kyseissä mallissa on 
tarkoitus jakaa pääurakoitsijan ja aliurakoitsijan riskit. Malli voidaan myös toteuttaa il-
man aliurakoitsijan riskiä, jolloin aliurakoitsija ansaitsee aina katteellisen urakkasum-
man. Kannustinmallin tarkoitus on kuitenkin sitouttaa urakoitsija pääurakkaan sekä sen 
menestymiseen, jolloin myös jaetaan riskiä pääurakoitsijalta. Huonosta aliurakoinnista 
ei bonuspoolia päästä jakamaan vaan se käytetään korvaamaan aliurakoitsijan jättä-
mät puutteet. Erittäin huonosta toiminnasta urakoitsija menettäisi katteen osuuden 
urakkasummasta, ja sen voidaan olettaa olevan 10 %.  
Mallin toimivuus voidaan olettaa olevan tehokkain, kun kaikki aliurakoitsijat ovat mal-
lissa mukana yhteisessä bonuspoolissa. Mallia voidaan kuitenkin käyttää myös yksittäi-
sen aliurakoitsijan kanssa. Yhteisessä bonuspoolissa ideana on, että koko projektin tu-
lee olla voitollinen sekä tavoitteet on saavuttava ennen kuin bonuksia jaetaan. Bonuk-
sen jako perustuu kuitenkin jokaisen yksilön eli aliurakointiyrityksen omaan toimintaan 
sekä saavutuksiin. Bonuksen määrä aliurakoitsijalle on suhteessa oman urakan suu-
ruuteen. 100 000 euron urakassa bonus voisi olla 10 000 euroa, ja 10 000 euron ura-
kassa bonus saattaa olla 1 000 euroa. Tämän lisäksi pisteytetään urakoitsijan toiminta 
kannustinmallin mukaisilla kriteeristöillä, jolloin korjatut määrät voisivat olla 9 750 euroa 
ja 550 euroa. Kuvassa 19 on esitetty kannustinmallin ansaintaperiaatteet, missä hinnan 
ylitys on (HY) ja bonuspooli (BP). 
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Kuva 19. Aliurakkakannustinmalli 1. 
Hankinnassa tulee ottaa huomioon, että bonuspooli ja urakkasumma ovat maksimis-
saan suoritteeseen varattu raha määrä. Turvallisemmalla linjalla ollaan, kun suorittee-
seen varatun määrän ja urakkasumman erotus jaetaan puoliksi. Toinen puoli siirretään 
bonuspooliin ja toinen jää riskivaraksi pääurakoitsijalle. 
Ensimmäisen mallin lopullisen bonuspoolin laskentamalli voisi kuvan 20 mukainen. 
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Kuva 20. Aliurakkakannustinmallin laskentaesimerkki 1. 
Laskentamallia voidaan myös käyttää, kun tavoitteet alittuvat, eli saavutettu pistetaso 
on heikompi kuin perustaso. Tällöin bonuksen määrä on negatiivinen, eli kyseessä on 
sanktio, ja se syö silloin urakoitsijan katetta, kuten mallissa on esitetty. Tällöin voidaan 
sanoa, että urakoitsija on jakanut riskiä kokonaisurakasta. Tavoite on kuitenkin, ettei 
yhdenkään urakoitsijan katetta tarvitse pienentää ja jokainen urakka päättyisi siihen, 
että aliurakoitsija on ansainnut täyden urakkasumman katteineen ja sen päälle vielä 
bonuksen. 
Mistä bonus voidaan saada kasattua? Bonus voidaan lähtökohtaisesti ottaa joko suorit-
teeseen varatusta rahamäärästä tai hankkeen aikana saatavista säästöistä. Jos on 
mahdollista, voidaan jo sopimusvaiheessa irrottaa tietty rahasumma aliurakoitsijoille 
bonuspoolina, mikä houkuttelisi aliurakoitsijoita suoriutumaan työstään tehokkaammin, 
jotta he voisivat ansaita osansa tuosta bonuspoolista. Kuitenkaan aina ei ole mahdol-
lista heti kasata bonuspoolia, vaan säästöjä saadaan aikaan vasta tuotantovaiheessa. 
Tuotantovaiheen säästön voitaisiin sopia jaettavan Constin ja aliurakoitsijan kesken. 
Toteutuneita säästöjä voitaisiin olettaa saatavan työmaan yleiskustannuksista. Esimer-
kiksi jos tärkeimmät urakoitsijat saavat työt valmiiksi kaksi kuukautta ennen suunnitel-
tua, voidaan siitä saatavat yleiskustannussäästöt jakaa suoraan aliurakoitsijoille. Osa 
säästöistä voidaan myös antaa työn tilaajalle eli tässä tapauksessa Constille. 
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5.2 Tavoitehinta-aliurakkakannustinmalli 
Tämän mallin ideana on open book -teoria eli urakoitsijan todelliset hinnat ilman katetta 
ovat tiedossa. Kun aliurakoitsijan saa urakkahinnan pienentymään eli hinnanalituksen, 
jaetaan alitus pääurakoitsijan sekä aliurakoitsijan välillä. Suuremmat hinnanalitukset ja-
kautuvat enimmäkseen aliurakoitsijoille. Pääkannustimena on siis hinta ja rinnalla olisi 
tärkeä olla laatu- sekä työturvallisuuskannustimet.  
Kannustimen huonoina puolina voidaan pitää sen epäluotettavuutta. Kuinka usein voi-
daan luottaa, että aliurakoitsijat kertovat todelliset urakkahinnat ilman katetta? Mallin 
käyttö perustuu myös siihen, että pääurakoitsijan tulisi jakaa tietoa myös omasta kate-
maailmasta sekä laskennoista. Tällöin ollaan helposti hyvin herkällä alueella. Tämänlai-
sia malleja voitaisiin ajatella käytettävän Constin sisäisissä urakoissa, jossa on mukana 
Consti Korjausurakointi, Consti Talotekniikka ja Consti Julkisivut. Kannustinjärjestelmä 
on esitetty kuvassa 21. 
 
 
Kuva 21. Aliurakkakannustinmalli 2. 
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Hankinnan tulee varmistaa, että yksikköhinnoilla saavutettu urakan tavoitesumma alit-
taa suoritteeseen varatun rahamäärän. Tavoitteena on, että suoriterahamäärä riittää 
ennalta laskettuun urakkasummaan, katteeseen sekä mahdolliseen lisäbonukseen. 
Mallin päälähtökohtana on kuitenkin se, että urakoitsija motivoituisi tekemään urakan 
nopeammin sekä kehittämään omaa työskentelyään. Pääideana olisi hukan pienentä-
minen laadukkaammalla työsuunnittelulla; vältettäisiin turhaa liikehdintää työmaalla ja 
maksimaalinen työsaavutus saataisiin aikaan. Mallin riskinä on kuitenkin työturvallisuu-
den laskeminen eli tapaturmien lisääntyminen ja laadusta tinkiminen. Näistä kumpikaan 
ei ole vaihtoehto, joten kannustimeksi rinnalle tulisi lähes aina ottaa työturvallisuus- ja 
laatukannustimet kriteeristöineen. Kannustinmallin esimerkkilaskenta voisi olla kuvan 
22 mukainen. 
 
 
Kuva 22. Aliurakkakannustinmallin laskentaesimerkki 2. 
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Laskentamallin bonuksen maksua voidaan käyttää myös negatiivisella puolella. Sopi-
muksessa on sovittava, kuinka paljon järkyttävästä tapahtumasta voidaan negatiivisen 
bonuksen kautta rangaista. Bonuksen negatiivinen osuus ei saa kuitenkaan olla suu-
rempi kuin aliurakoitsijan voittama hyöty kustannusalituksilla. Toisin sanoen urakoitsi-
jan toteutuneet kustannukset maksetaan aina. Perustason saavuttamalla urakoitsija 
saa kustannusalituksista ansaitsemansa hyödyn. Tavoitteiden ylittävältä osalta makse-
taan bonusosuus. Tässä tapauksessa on siis aliurakoitsijan kate syntynyt tavoitehinnan 
alituksista jaettavista osuuksista sekä ylimääräisestä bonus- ja katevarauksesta.  
Mallia voidaan soveltaa joko yhteen aliurakoitsijaan tai useampaa. Se, onko aliurakoit-
sijoilla yhteinen bonuspooli, tulisi harkita tapauskohtaisesti tarkasti. Tämänlaisen mallin 
käyttäminen saattaa aiheuttaa epäreilun tilanteen, jos 4 aliurakoitsijaa suoriutuu erittäin 
hyvin ja yksi ei. Tällöin kertynyttä lisäbonusta joudutaan käyttämään paikkaamaan yh-
den urakoitsijan virheet. Tämä saattaa aiheuttaa erittäin hankalia tilanteita juridisesti. 
Kolmas esitetty malli on aliurakoitsijalle vaativa, jollei jopa vähän epäreilu. Mallin tarkoi-
tuksena on antaa suuri vastuu omasta työstään aliurakoitsijalle. Katteen ansainta on 
osana bonuspoolia. Tässä mallissa katteen ansainta perustuu kriteeristöihin, eli aliura-
kasta ei saa katetta työlleen, jos urakassa on suurempia ongelmia. Mallin yksi varjo-
puoli on myös aliurakoitsijalle se, että jos kustannukset paisuvat urakassa, ovat ne 
kaikki aliurakoitsijan vastuulla. Katteen eli ns. bonuksen määrä on sovittava sopimus-
vaiheessa euromääräisenä tai prosentuaalisesti urakan suuruuteen suhteutettuna. Li-
sätyöt eivät suurenna sitä.  
Kannustimina voi toimia ajansäästö, työturvallisuus, nollavirheluovutus, asiakastyyty-
väisyys, ammattirakentajan palaute jne. tai näiden yhdistelmä. Tämänlaisen aliurakoit-
sijan kannustinmallin käytössä tulee olla tarkkana, että oletusarvoteoria toteutuu. Mallin 
yksi positiivinen puoli on, että katteen määrälle ei teoriassa ole takarajaa. Esimerkiksi 
jos kannustimena on työturvallisuus, kustannussäästöt ja nollavirheet voidaan jokai-
selta säästetyltä työviikolta maksaa kiinteä euromääräinen summa, kunhan muut ta-
voitteet toteutuvat. Mallin mukaan maksettava aliurakkasumma bonuksien ja katteen 
kanssa ei voi ylittää suoritteeseen varattua rahamäärää. Kuvassa 23 on esitetty kol-
mannen kannustinmallin kannustinjärjestelmä. 
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Kuva 23. Aliurakkakannustinmalli 3. 
Hankinnan tulee huomioida, että maksimiurakkasumma ei ylitä siihen suoritteeseen va-
rattua rahamäärää. Mallia käytettäessä tulee myös ottaa huomioon todellinen ajallinen 
säästö. Jos urakka nopeutuu liikaa, on siitäkin haittaa, koska edeltävät työvaiheet eivät 
ole välttämättä valmiit ennen seuraavaa urakoitsijaa. Ajallinen säästö tulee siis olla to-
dellinen koko urakalle, jotta ylimääräinen bonus voidaan maksaa. Tällöin tulee miettiä, 
onko mallia hyvä käyttää urakoitsijalle, jonka työt ajoittuvat keskelle hanketta. 
Mallien kriteeristöjä on esitetty luvussa 4. Pääurakoitsija voi sieltä valita tärkeät kan-
nustimet urakkakohtaisesti, jotta ne peilaavat kokonaisurakan tavoitteita. Kuvassa 24 
on laskenta esimerkki kannustinmallille 3. 
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Kuva 24. Aliurakkakannustinmallin laskentaesimerkki 3. 
Kun aliurakan tavoitteet eivät täyty, voidaan sopia maksettavan esimerkiksi pelkästään 
alituksen osuus tai alitusosuus sekä ennalta sovittu esim. 5–10 %:n kate aliurakan ta-
voitteelle. Tällöin urakoitsijalle edellisen laskentamallin mukaan maksettava lopullinen 
urakkasumma on 52 500 euroa todellisen katteen ollessa 7,6 % eli 4 000 euroa. 
5.3 Kannustinjärjestelmän testaaminen haastattelemalla 
Constilla nähdään, että on tarvetta erilaisille aliurakkakannustinmalleille. Tälläkin het-
kellä Constin Talotekniikka on mukana allianssihankkeen kannustinjärjestelmässä. 
Kannustinjärjestelmään ei kuitenkaan ole liitetty aliurakoitsijoita. Koponen-Kopsa ja Ka-
tajala kuitenkin näkevät, että aliurakoitsijoiden kannustinmalleilla voitaisiin saada tehos-
tettua aliurakoitsijoiden työskentelyä ja näin myös kokonaisurakkaa. Aikaansaadut hyö-
dyt ja kustannussäästöjä ollaan myös valmiita jakamaan aliurakoitsijoille. Constilla on 
myös ollut eräänlaisia bonuksia aliurakoitsijoille, joiden urakka-aika on ollut erittäin 
tiukka. Bonus on määritetty urakan alkuvaiheessa, ja jos aikataulussa on pysytty, ali-
urakoitsija on silloin saanut tämän ylimääräisen rahallisen bonuksen. (Koponen-Kopsa 
& Katajala, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
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Aliurakkakannustinmallien tärkeimmät kriteerit Constille pääurakoitsijana ovat tavoite-
kate, aliurakoiden aikataulussa pysyminen, tuotelaatu sekä aliurakoiden työturvallisuus. 
Lähtökohtaisesti halutaan parantaa koko projektin työn tehokkuutta aliurakoitsijoiden 
kautta, nostaa laatua sekä säilyttää työturvallisuustaso ja aikataulu. Näiden toteutumi-
sesta Consti olisi valmis maksamaan ylimääräisiä bonuksia myös aliurakoitsijoille. Ka-
tajala ja Koponen-Kopsa uskovat, että pidemmän päälle näistä saadaan taloudellista 
hyötyä myös itselle. Koponen-Kopsa myös kertoi, että mahdollinen pitkä kumppanuus 
Constin kanssa voisi olla eräänlainen bonus aliurakoitsijalle. Erilaiset elinkaarihankkeet 
voisivat olla yksi mahdollisuus palkita aliurakoitsijaa. (Koponen-Kopsa & Katajala, hen-
kilökohtainen tiedonanto 2017.) 
Aliurakkakannustimeen tulisi ottaa mukaan kaikki tärkeimmät aliurakoitsijat. Tärkeim-
millä tarkoitetaan suurimpia ja tahdistavia aliurakoita. Aliurakoitsijoiden bonuspooli näh-
dään tehokkaammaksi, kun aliurakoitsijoilla on yhteinen bonuspooli. Näin saataisiin ali-
urakoitsijat puhaltamaan yhteen hiileen ja ajattelemaan koko projektin parasta. Kopo-
nen-Kopsa ehdotti myös, että yksi erittäin tärkeä aliurakka on loppusiivous, jonka mer-
kitystä usein vähätellään. Usein hyvin siivottu korjauskohde myy jo itsensä, ja näin väl-
tytään suuremmilta virheiden korjauksilta. Siivoojia voidaan myös kannustaa laaduk-
kaampaan siivoukseen, ja samalla heitä voidaan pyytää etsimään pieniä vikoja pin-
noista, kun he tekevät loppusiivousta. Jokainen kohde on kuitenkin erilainen, joten siksi 
niihin pitäisi räätälöidä omat kannustimet yksilökohtaisesti. (Koponen-Kopsa, Katajala, 
Siltala & Rouvinen, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
Eniten keskustelua herätti, mistä tällainen ylimääräinen bonuspooli voitaisiin irrottaa. 
Constilla ei nähty, että hankinnasta olisi järkevää ensisijaisesti jakaa ylimääräistä bo-
nuspoolia. Usein urakat ovat myös niin tiukasti laskettu, että hankinnoissa lähdetään 
liikkeelle ”taka-ajo”-tilanteesta. Sen sijaan työmaan yleiskustannuksien säästöistä oltiin 
valmiita jakamaan osa aliurakoitsijoille. Merkittävät kustannussäästöt tavoitehintaisessa 
urakassa oltiin valmiit antamaan aliurakoitsijoille lähes kokonaan. Työn paremmasta 
suunnittelusta koituvia säästöjä oltiin myös mielellään jakamassa aliurakoitsijoiden kes-
ken. Tärkeimpänä ajatuksena bonuksen maksamiseen kuitenkin oli, että konkreettista 
hyötyä saadaan myös pääurakoitsijalle. Konkreettisen hyödyn ei aina tarvitse pääura-
koitsijalle olla rahallinen vaan myös kilpailullinen etu, ja laadukkaampi lopputuote näh-
tiin tärkeänä, jopa osittain tärkeämpänä kuin hetkellinen rahallinen säästö. (Koponen-
Kopsa, Katajala, Siltala & Rouvinen, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
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Uutena ajatuksena tuli, että uudenlaisessa rakentamisen ajattelumallissa voitaisiin jo 
laskentavaiheessa ottaa huomioon aliurakoitsijoille varattu bonuspooli, jolla voitaisiin 
motivoida ja kannustaa aliurakoitsijoita tiiviimpään sekä tuottavampaan työskentelyyn. 
Tämä otettaisiin osaksi rakentamisen kustannuksien syntymistä. Tällä hetkellä ollaan 
kuitenkin vielä liian kaukana tällaisesta ajattelumallista, mutta tulevaisuudessa se voi 
olla mahdollisuus, kun nähdään aliurakkakannustimien tuottamat hyödyt. (Koponen-
Kopsa, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
Aliurakkakannustinmallien kriteeristöt halutaan olevan mahdollisimman selkeitä ja yk-
sinkertaisia, jotta niitä on helppo ymmärtää sekä soveltaa myös useisiin urakoihin. Va-
littujen kriteeristöjen tulisi peilata Constin omia tavoitteita hankkeessa. Kriteeristöjä va-
littaessa tulee miettiä miksi halutaan kannustinjärjestelmä ja mihin sitä käytetään. Oi-
kein ohjattu sekä järjestetty kannustinjärjestelmä on oikeudenmukainen sekä pääura-
koitsijalle sekä aliurakoitsijalle. Constilla nähtiin tärkeänä, että kun aliurakoitsijat usko-
vat bonuspoolin olevan todellinen sekä mahdollinen saavuttaa, tuottaa se myös tulok-
sia. Kuten Koponen-Kopsa ja Katajala totesivat, poolin ei tulisi olla liian vaikeaa saavut-
taa, muuten se koetaan liian epäreiluksi. (Koponen-Kopsa & Katajala, henkilökohtainen 
tiedonanto 2017.) 
Aliurakkakannustinmallien mittaaminen tulee olla mahdollisimman helppoa ja selkeää 
sekä aliurakoitsijalle että pääurakoitsijalle. Molempien tulee olla tietoisia, miten kannus-
tinjärjestelmä on koottu ja miten maksimibonus voidaan ansaita. Mittaroinnin halutaan 
olevan mahdollisimman helppoa ja selkeää. Aliurakoiden mittaamiseen ei siis saa ku-
lua liian paljon aikaa, koska seurannan kulut taas nousevat. (Koponen-Kopsa, Katajala, 
Siltala & Rouvinen, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
Uusien kannustinmallien hyvinä puolina nähtiin niiden mahdollisuudet tulevaisuudessa. 
Constilla uskottiin, että rakennusalalla tarvitaan uudenlaisia sopimuksia ja työskentely-
tapoja, jotta yritykset voisivat yhdessä luoda laadukkaampia rakennuksia. Yhteishenki 
nähtiin kaikkein tärkeimpänä ajatuksena. Epäitsekkyys ja toisten auttaminen nähtiin to-
teutuvina hyötyinä. Sivuseikkana nähtiin myös, että tämäntapaiset toimintamallit jopa 
nostavat rakennusalan tuottavuutta. Näin hyötyä tulee tilaajalle, pääurakoitsijalle sekä 
aliurakoitsijalle. Tärkeänä pidettiin myös ajattelua, jossa rakentamista lähdetään vie-
mään eteenpäin käyttäjän näkökulmasta, jolloin todelliset tarpeet tulisivat kuulluiksi. 
(Koponen-Kopsa, Katajala, Siltala & Rouvinen, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
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Aliurakkakannustinmallin kompastuskivinä pidettiin mahdollisia väärinkäytöksiä mallia 
kohtaan. Kun aliurakkakannustinmallista halutaan vain kiskoa rahaa työn tilaajalta 
enemmän, on se kannustinmallien väärinkäyttöä. Mallien käyttö edellyttää ainakin 
aluksi tunnettujen aliurakoitsijoiden käyttämistä, jolloin voidaan luottaa, että mallin vää-
rinkäytöksiä ei synny. Väärinkäyttämiset aiheuttavat uskottavuuspulan syntymisen, jol-
loin myös muut aliurakoitsijat alkavat epäillä kannustinmallien toimivuutta. Constilla 
mietittiin myös, että aliurakoitsijoiden työnjohtajat tulisivat kannustaa omia työntekijöi-
tänsä, koska heidän kannustimet tulisivat olla linjassa koko projektin kannustinmallin 
kanssa. Kannustaminen tulisi siis olla osa myös aliurakoitsijan toimintatapaa. (Kopo-
nen-Kopsa, Katajala, Siltala & Rouvinen, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
Ehdotetuista aliurakoitsijoiden kannustinmalleista parhaana nähtiin malli 1. Mallin vah-
vuus voisi tulla esille, kun kaikki urakoitsijat olisivat samassa bonuspoolissa. Mallia esi-
tettiin jatkokehitettäväksi ja sitä halutaan kokeilla osana hankintaa. Mallin 2 heikkona 
puolena nähtiin sen uskottavuus. Consti ei näe, että urakoitsijat olisivat vielä tarpeeksi 
avoimia puhuakseen katteettomista hinnoistaan. Mallin 3 huonona puolena nähtiin, että 
sitä tarvitsee muuttaa jokaiseen urakkaan sopivaksi erikseen. (Koponen-Kopsa & Kata-
jala, henkilökohtainen tiedonanto 2017.) 
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPÄÄTÖKSET 
Opinnäytetyön kartoituksen perusteella voidaan todeta, että kannustinjärjestelmiä on jo 
käytetty laajalti erilaisissa hankkeissa hyvällä menestyksellä. Yleisimmät ovat toteutus-
kustannuksiin ja aikaan liittyvät kannustimet. Muita hyviä kannustimia ovat valmistus-
vaiheen kannustimet. Usein kannustinjärjestelmissä mukana olleet organisaatiot ovat 
osana sopimusta, jossa tilaaja ja suunnittelijat ovat myös mukana. Suomessa organi-
saatioiden välisiä kannustinjärjestelmiä on käytetty enimmäkseen suurissa hankkeissa, 
kuten alliansseissa. Kannustimien valinta ja käyttö peilaavat aina tilaajan toiveita val-
mistuvasta tuotteesta.  
Suomessa käytetyt allianssien kannustinjärjestelmät ovat hyvin raskaita toteuttaa pie-
niin urakoihin. Tässä opinnäytetyössä niitä on kuitenkin otettu mukaan, koska ne anta-
vat hyvää pohjatietoa, miten kannustinjärjestelmiä voidaan jalkauttaa myös aliurakoitsi-
joihin asti. Kehitetyt uudet aliurakoiden kannustinmallit ovat sellaisia, että niitä voidaan 
vielä jatkojalostaa tai ottaa sellaisenaan mukaan hankintatoimeen. Hankinnassa tulee 
vielä kehittää ohjeistusta, miten nämä ja muut mallit voitaisiin ottaa osaksi aliurakkaso-
pimuksia. 
Jokainen rakennusurakka on erilainen, joten kannustinjärjestelmätkin tulee olla yksilölli-
siä ja juuri kohteeseen räätälöityjä. Mallien käyttö vaatii jonkun verran perehtymistä 
kannustamiseen ja järjestelmien toimintatapaan. Varsinkin kannustinmallien kriteeristöt 
ja niiden laskenta aiheuttavat paljon lisätyötä. Siksi alihankintaan toivottiinkin kevyem-
piä malleja, jotka olisivat yksiselitteisempiä sekä helpompia käyttää. Kannustinjärjestel-
män valinnassa tulisi myös ottaa huomioon kokonaisurakan suuruus. Mitä suurempi 
urakka on, sitä enemmän kannustimella on vaikutusta taloudellisesti. Näin sen käyttöön 
ja mittaamiseen tulisi panostaa enemmän aikaa. Oikeiden kannustimien käyttö ura-
kassa on aina linjassa tilaajan tavoitteiden kanssa, eli jollain tapaa ne peilaavat, millai-
nen on projektin toiminta ja lopputulos. Kannustimia on kymmeniä erilaisia ja niistä tu-
lisi valita tärkeimmät kohteelle, työturvallisuutta tai laatua unohtamatta. 
Ketkä sitten kannustinjärjestelmään otetaan mukaan? Kannustinjärjestelmän tulisi olla 
yhteinen pääurakoitsijalle sekä tärkeimmille aliurakoitsijoille. Näin voitaisiin jakaa riskiä 
tärkeimpien tekijöiden ja työvaiheiden välillä. Silloin urakoitsijat pystyisivät ja kenties 
haluaisivat toimia jouhevammin sekä mahdollisesti he voisivat tehdä myös töitä urakka-
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rajoista poiketen. Jokaista pientä työtä ei välttämättä jäädä odottamaan, vaan se teh-
dään pois alta itse, vaikka se olisikin toisen urakoitsijan vastuualueella. Näin sääste-
tään paljon aikaa eli saadaan hukkaa pienennettyä. Tärkeimmät aliurakoitsijat voisivat 
olla talotekniikka-, sähkö-, ilmanvaihto-, purku-, automaatio- ja julkisivu-urakoitsijat 
sekä tahdistavat urakat. Yksittäisiäkin bonuspooleja voidaan käyttää suoritteeseen va-
ratun rahamäärän puitteissa tai koituneiden kustannussäästöjen rajoissa.  
Bonuspoolista ansaittu summa voidaan jakaa lähtökohtaisesti vasta, kun koko urakka 
on luovutettu tilaajalle, jolloin nähdään koko urakan suoriutuminen tavoitteisiin nähden. 
Jokaisella urakoitsijalla on omat tavoitteet sekä bonuspoolin mahdollinen ansainta-
määrä, jotka määritetään heti urakkasopimusvaiheessa. Lopullinen bonuksen maksu 
tapahtuu suhteuttamalla koko urakan tavoitteiden täyttyminen yhden urakoitsijan tavoit-
teisiin. Jokainen aliurakka voi ansaita vain tietyn prosentuaalisen osuuden lopullisesta 
bonuspoolista. Bonuspoolin kertymä voidaan määrittää kehitettyjen mallien mukaan. 
Poolissa voi olla aluksi tietty summa, ja kustannussäästöistä osa siirretään bonuspoo-
liin tai jopa kaikki.  
Mittareiden valinta tulee olla suhteutettu oikein urakan kokoon, jotta panos-hyötysuhde 
pysyy järkevänä. Mittareiden tulisi myös olla mahdollisimman objektiivisia, jotta aliura-
koiden tavoitteiden täyttymistä olisi helppoa seurata. Kriteeristöt tulee siis olla hyvin mi-
tattavia sekä selkeitä. Kriteeristöt voivat olla aikaisemmin opinnäytetyössä esitettyjä 
malleja tai niiden johdannaisia. Niiden tulee kuitenkin olla selkeitä aliurakoitsijoille sekä 
pisteytettävissä myöhempää bonuksen laskentaa varten. Tärkeää on odotusarvoteo-
rian täyttyminen aliurakoitsijoille.  
Parhaimmat aliurakkakannustinmalleja ovat bonus-sanktiokannustinjärjestelmämallit. 
Niiden muokkaaminen hankkeen tärkeimmille aliurakoitsijoille olisi tuottavin vaihtoehto. 
Yhteinen bonuspooli olisi parempi vaihtoehto kuin erilliset. Miksei myös yksittäinen bo-
nuspooli yhdelle aliurakoitsijalle tuottaisi toivottua tulosta, jos nähdään, että tämän ali-
urakoitsijan työpanos on erittäin tärkeä osa koko hanketta. Kaikkein tärkeimpänä aja-
tuksena kuitenkin on, että jokaisen aliurakoitsijan työpanosta arvostetaan ja kaikki ali-
urakoitsijat voisivat työskennellä ajatellen kaikkien yhteistä etua. Näin saavutettaisiin 
parhaimpia lopputuloksia. 
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